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Decyzja nr 781/2024 Dazlh 2P o, pOARI: 1fursclese

Nakazuje Krzyckiej Spétdzielni Mieszkaniowej - zarzadcy budynku przy ul. Krzyckiej 47-57 we
Wroctawiu:

o przeprowadzenie kontroli budynku, w trybie art. 62 ust. 1 pkt 2 Prawa budowlanego —
polegajacej na sprawdzeniu stanu tecinicznego i przydatnosci do uzytkowania obiektu
budowlanego oraz jego otoczenia,

o sporzadzenie ekspertyzy stanu technicznego ww. budynku — odnoszacej sie do elementow
elewacji, w tym przyczepnosci warstwy fakturowej i otuliny betonowej balkonéw oraz do
konstrukcji plyt balkonowych i pionowych przegréd pomigdzy balkonami (w tym zbrojenia,
stalowych elementow konstrukcyjnych), a takze do stabilnoéci balustrad balkonéw i do
elementéw odwodnienia budynku oraz do pokrycia dachowego budynku. Ekspertyza powinna
wskazywaé przyczyny powstawania nieprawidlowosci, oceni¢ ich wplyw na stan techniczny
obiektu (bezpieczenstwo uzytkowania i konstrukcje obiektu) oraz okreslac zakres i sposéb
usunigcia wystepujacych wad, poprzez wskazanie konkretnych robét, jakie nalezv wykonac,
aby doprowadzié¢ obiekt do odpowiedniegjo stanu techniczneqo, zapewniajac bezpieczenstwo
jego uzytkowania.

Z przeprowadzonej kontroli nalezy sporzadzi¢ stosowne protokoly. Protokoly wraz z uwierzytelniong
kopig uprawnient 0sob przeprowadzajacych ww. kontrole oraz kopig zaswiadczenia o przynaleznosci
do wlasciwej okregowej izby inzynieréw budownictwa, nalezy przediozy¢ do tut. organu nadzoru
budowlanego wraz z ekspertyza techniczna niezwlocznie po ich sporzadzeniu.

Podstawa prawna
o Art. 62 ust. 3 w zw. z art. 83 ust. 1 ustawy z 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (tj. Dz. U. z

2023 r. poz. 682 ze zm.) — dalej Pb
o art. 104 ustawy z 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego (tj. Dz. U. z
2023 r. poz. 775 ze zm.) — dalej k.p.a.

Uzasadnienie

» Podstawa interwencji

Wplynela do nas informacja o niewlasciwym stanie technicznym elewacji, w tym balkonow budynkow
przy ul. Przyjazni 57-85, ul. Przyjazni 43-53, ul. Przyjazni 87-97, ul. Przyjazni 55, ul. Krzyckiej 47-57,
ul. Krzyckiej 61 we Wroctawiu.

» Kontrola i wszczecie postepowania

W toku kontroli, przeprowadzonej przez nas 1.03.2024 roku w sprawie zagrozenia wynikajacego z
pogorszenia stanu technicznego budynku ul. Krzyckiej 47-57 we Wroctawiu w obrebie elewacji i piyt
balkonowych wraz z odwodnieniem stwierdziliémy, ze przedmiotowy budynek jest budynkiem
mieszkalnym, wielorodzinnym wykonanym w technologii tzw. ,wielkiej plyty", 4-12 kondygnacyjnym,
przekrytym dachem plaskim. W obrebie czesci plyt balkonowych widoczne sa ubytki i spekania,
zarysowania tynkéw oraz malatury, m. in. od strony czola plyt, miejscowo uwidaczniajace odstonigte
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elementy stalowe zbrojenia plyt ze $ladami korozji. Obrébki blacharskie czesci piyt sa odksztaicone,
ze sladami korozji. Nad niektorymi obrébkami widoczne $lady zawilgocen, zielony nalot, Na dolnych
plaszezyznach czesei piyt balkonowych widoczne sg przebarwienia, $lady po Zaciekach, uszkodzenia,
ubytki | odspojenia tynkéw. Widoczne sg spekania, zarysowania i ubytki tynkow i malatury elementéw
pionowych pomiedzy balkonami, odstaniajace elementy stalowego zbrojenia ze $ladami korozji,
miejscowo — zielony nalot. W obrebie ww. przegrod Istniejg réwniez odstonigte stalowe elementy
konstrukeyjne ze $ladami korozji. Widoczna jest korozja w obrebie czesci balustrad balkonow.
Widoczne miejscowe Slady napraw piyt balkonowych | ww. przegrod pionowych w obrebie pierwszej
kondygnagiji. Sporzadzilismy dokumentacje fotograficzng, 2z przeprowadzonych czynnosci spisalismy
protokol,

Ponadto, w wyniku dokonanych przez nas ustalen w zakresie nieprawidiowosci w obrebie pozostalych
budynkdw stwierdzilismy, ze budynki te posiadajg analogiczng konstrukcje oraz analogiczne wady.

pazdzierniku 2023 roku Przez mgr inz. Kazimierza Lechowicza {posiadajacego uprawnienia
budowlane w specfalnosci konstrukcyjno-budowianej nr 16/99/0p, czionka DOIIB o nr ewid.
DOS/BO/0032/08), wyjasnienia zarzadcy budynku — Krzyckiej Spoldzieini Mieszkaniowej, zlecenie
wykonania rob6t z 29.01.2024 roku.

Krzycka Spéldzielnia Mieszkaniowa, zarzadca przedmiotowego budynku wskazala, w pismie z
12.02.2024 roku, ze zlecono uzupeinienie miejscowych ubytkdw betonu piyt balkonowych, w celu
zabezpieczenia odstonietych pretow zbrojeniowych, uzupelnienie ubytkéw tynkéw plyt balkonowych,

Zlecenie z 29.01.2024 roku odnosi sig do usuniecia obluzowanych elementéw w obrebie elewaci,
wzmocnienia i odtworzenia elementéw zelbetowych z uzupetnieniem zbrojenia, wzmocnienia lgczen
zelbetowych elementow dekoracyjnych, oczyszczenia balustrad balkonéw z korozji oraz wykonania
ich malatury, oczyszczenie zbrojenia elementow zelbetowych z korozji, naprawa ubyikow ww.

elementsdw.

Nalezy podkreslié, ze decyzjg Dolno$laskiego Wojewddzkiego Inspektora Nadzory Budowlanego nr
1056/2017 z 29.06.2017 utrzymano w mocy nasza decyzje nr 2681/2016 » 28.09.2016 roky
nakazujaca Krzyckiej Spéldzielni Mieszkaniowsj usunigcie zagrozenia oraz nieprawidlowosci w
utrzymaniu  sasiedniego budynku - przy ul. Przyjazni 57-85, o analogicznej konstrukcji i
uszkodzeniach, poprzez wykonanie m. in. uzupeinienie brakéw piyt balkonowych w cely
zabezpieczenia odstonigtego zbrojenia plyt przed dzialaniem czynnikow zewnetrznych. Wyrokiem
WSA oddalono w catosci skarge na ww. decyzje. Spéldzieinia, w 2020 roku dostarczyta oswiadczenie
osoby uprawnionej, polwierdzajace wykonanie natoZonego cbowiazku w tym zakresie. W terminie ok,
4 lat od usuniecia nieprawidlowosci — w ww. budynku zaisthialy ponowne, analogiczne wady.
Nastapilo zatem szybkie pogorszenie sig jego stanu technicznego w obrebie balkonéw, zbrojenia,
obrébek blacharskich, pomimo wykonania robét naprawczych. Wykonanie ww. robét nie usuneio, w
sposéb trwaly, pojawiajacych sie nieprawidlowosci, Analogiczne wady wystepuja w przedmiotowym
budynku. Powyzsze wskazuje, e w ww. budynkach Spéidzielni istniejg  wady systemowe,
wymagajace - w pierwszej kolejnosci - ustalenia przyczyn ich powstawania, a nastepnie —
kompleksowego wykonania robot, dotyczacych budynku {a nie jedynie poszczegdinych balkonéw).
Uznali$my wobec powyZszego za hiezasadne nakazywanie wykonania doraznych napraw uszkodzen.

Podejmowane przez Krzycka Spéldzielnie Mieszkaniowa czynnosci, zlecenia wykonania robét —
wskazujg na dorazne usuwanie wad, a nie przystapienie do systemowego ich usuwania, co stanowi o
ich niewielkiej skutecznosci wykonywanych robot naprawczych (jak réwniez nie przystapiono do
ustalania przyczyn poglebiania sig nieprawidlowosci i postepowania destrukcji materialu), Usuwanie




na biezaco - w ramach czynnosci biezacej konserwacji — m. in. odspojonych elementéw mogacych
stwarzaé zagrozenie dla osob przy budynku - nalezy do ustawowych obowiazkéw wlasciciela lub
zarzadcy budynku. Ewentualna termomodernizacja rowniez moze nie usunaé wad ani nie prowadzi do

ustalenia przyczyn wystepowania nieprawidtowosci.
» Stwierdzone nieprawidlowosci i zagrozenie

Zaznaczyé nalezy, Ze zgodnie z zasada wyrazong w art. 61 ustawy z dnia 7 lipca 1994 roku — Prawo
budowlane, wiasciciel lub zarzadca obiektu budowlanego jest zobowiazany utrzymywac i uzytkowac
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 jego
wlasciwosci uzytkowych i sprawnosci technicznej w szczegdlnosci w zakresie bezpieczenstwa

uzytkowania, bezpieczenstwa konstrukcii.

Zgodnie z zalozeniami przepisow zawartych w rozdziale 6 ustawy — Prawo budowlane, obiekty
budowlane winny byé utrzymywane zgodnie z przeznaczeniem i wymaganiami ochrony érodowiska
oraz w nalezytym stanie technicznym. Poprzez ,nalezyty stan techniczny” nalezy rozumieé stan peinej
sprawno$ci obiektu budowlanego lub jego czgsci, nie posiadajgcego jakichkolwiek uszkodzen,
zwlaszcza takich, ktére moga powodowaé niebezpieczenstwo przy uzytkowaniu. Za utrzymanie
obiektu w nalezytym stanie technicznym odpowiada wiasciciel lub zarzadca.

Przedmiotowy budynek jest w nieodpowiednim stanie technicznym, w tym mogacym powodowac
zagrozenie - w obrebie elewacii i plyt balkonowych wraz z odwodnieniem oraz pokrycia dachowego,

co uzasadnia naszg ingerencje.

Plyty balkonowe budynku posiadaja spekania, ubytki, zarysowania tynkéw, m. in. od strony czota piyt,
odspojenia tynkéw w obrebie dolnych plaszczyzn, ubytki tynku uwidaczniajgce odstoniete elementy
stalowe zbrojenia plyt ze $ladami korozji. Widoczne sa spgkania, zarysowania i ubytki tynkéw
elementéw pionowych pomiedzy balkonami, odstaniajace elementy stalowego zbrojenia ze $ladami
korozji. Odspojona otulina betonowa, odspojenia tynkéw - moga powodowac bezpoérednie zagrozenie
zdrowia i zycia oséb przy budynku. Ponadto, braki betonowania przyczyniaja sie¢ do nadmiernego
oddzialywania czynnikéw atmosferycznych na substancje budowlana (w tym stalowe elementy
zbrojenia plyt i konstrukeji przegréd), postepowaznia jego degradacji, oslabienia jego parametrow
wytrzymatosciowych, a w konsekwencji zagrozenia bezpieczenstwa ludzi i mienia.

Korozja zbrojenia, stalowych elementéw konstrukcji piyt balkonowych i przegréd pionowych moze
stanowié o utracie parametréw wytrzymatosciowych przez ww. elementy, prowadzi¢ do ich degradacii,
oslabienia laczen miedzy elementami, a w konsekwencji do zagrozenia zdrowia i zycia ludzi oraz

bezpieczenstwa mienia.

Balustrady balkonéw posiadaja $lady korozji (jak wynika z zapisow protokolu okresowe]j kontroli ich
stan jest $redni), stabilno$¢ ich osadzenia w piytach balkonowych posiadajacych liczne
nieprawidlowos$ci, uszkodzenia materialu betonowego - réwniez moze budzi¢ watpliwosci.
Nieprawidlowo$ci w tym zakresie moga powodowaé brak odpowiedniej ochrony przed wypadnigciem
0s6b oraz prowadzi¢ do bezposredniego zagrozenia zdrowia i zycia ludzi.

W budynku istniejg nieprawidlowosci wskazujace na wady odwodnienia, zwiazane z nieprawidlowym
odprowadzaniem wody i zabezpieczeniem budynku przed jej oddzialywaniem. Wystepujg bowiem m.
in. odksztalcone skorodowane obrébki, $lady zawilgocen, nalot. Na dolnych plaszczyznach czgsci piyt
balkonowych widoczne sq przebarwienia, $lady po zaciekach.

Wadliwe odwodnienie budynku moze przyczynia¢ si¢ do nadmiernego oddziatywania czynnikow
atmosferycznych na substancje budowlana, degradacj¢ parametrow wytrzymalo$ciowych, a w
konsekwencji do zagrozenia w obrebie elewacii i plyt balkonowych, skutkujacych ich uszkodzeniem, a
zatem zagrozenia zdrowia i zycia ludzi oraz bezpieczeristwa mienia.

W protokole okresowej kontroli budynku z listopada 2023 roku wskazano na zly stan techniczny
pokrycia dachowego budynku - nad klatkami nr 55-57 w budynku. Nie sprecyzowano rodzaju
wystepujacych nieprawidtowosci. Nieszczelnosci pokrycia dachowego moga powodowaé nadmierne
oddzialywanie wéd opadowych na konstrukcje budynku, utratg ich parametrow technicznych, a w
konsekwencji prowadzi¢ do zagrozenia co najmniej mienia.

W protokolach okresowych kontroli m. in. wskazano na $redni/dobry stan zaworéw c.o. i wody,
konieczno$é poddania ich kontroli i wymiany uszkodzonych. Czynnosci te zarzadca budynku winien

wykonaé w ramach czynnosci biezacej konserwaciji.
N\



Istniejace wady w obrebie elewagii i plyt balkonowych wraz z odwodnieniem oraz pokrycia dachowego
wplywajg na stan techniczny catego budynku i prowadza do jego pogorszenia. Ekspertyza techniczna
winna wyjasnia¢ m. in, ww. kwestie.

Krzycka Spoldzielnia Mieszkaniowa przeprowadza dorazne usuwanie zaistnialych nieprawidiowosci,
jednak nie prowadzi to do zabezpieczenia budynku przed ich dalszym wystepowaniem, nie zapobiega
przed dalsza jego degradacja i nie ma charakteru kompleksowego usuwania przyczyn
nieprawidiowosci. Potwierdza to szybkie pogorszenie sig stanu technicznego budynku.

Zapewniajac stronom czynny udziat w prowadzonym postepowaniu, przed wydaniem decyzji,
umozliwiajac wypowiedzenie sie co do zebranych dowoddéw i materiaiéw oraz zgloszonych Zzadan —
pismem z 7.03.2024 roku, zawiadomilismy strony o powyzszych uprawnieniach.

Krzycka Spéidzielnia Mieszkaniowa, pismem z 20.03.2024 roku wniosta, ze przystapila do usuwania
zaistnialych nieprawidlowosci (w technologii pozwalajacej na odtworzenie otulin pretéw zbrojeniowych)
oraz, ze naprawy te beda prowadzone do podjecia decyzji o kompleksowym remoncie budynkdw.

Nalezy podkreslié, ze podejmowane dzialania naprawcze, dorazne, polegajace na usuwaniu wad
otuliny betonowej, obrébek, zabezpieczaniu Zbrojenia - maja charakler dorazny, sg dlugofalowo
nieskuteczne i nie usuwajg przyczyn wystepowania nieprawidlowosci. Spoidzielnia zadeklarowata
przystapienie do remontu budynku w przysziosci, zatem nasza decyzja jest spdjna z ww.
zamierzeniem. W pierwszej kolejnosci, w celu kompleksowego remontu budynku, nalezy bowiem
zdiagnozowa¢ przyczyng nadmiernego, szybkiego pogarszania sie stanu technicznego budynku,
nieprawidtowosci (mogacych stwarzaé zagrozZenie) - analogicznych do poprzednio usunietych i
podobnych we wszystkich budynkach.

Spotdzielnia podniosta réwniez kwestie finansowe - ich badanie nie znajduje sig w zakresfe naszych
kompetencji (art. 83 Pb) i nie mozemy sie ww. kwestiami kierowaé przy rozstrzyganiu sprawy i
formulowaniu nakazu. Nalezy zauwazy¢, przedmioty prowadzonych postgpowan dotyczace stanu
technicznego budynkéw Spoldzielni ograniczone sg do niezbednego minimum — zagrozenia
wystepujacego w obrebie budynkow.

> Kwalifikacja prawna

£godnie z art. 62 ust. 3 Pb ,organ nadzoru budowlanego — w razie stwierdzenia hieodpowiedniego
stanu technicznego obiektu budowlanego lub jego czesci, mogacego spowodowad Zagrozenie: zycia
lub zdrowia ludzi, bezpieczenstwa mienia badZ érodowiska — nakazuje przeprowadzenie kontroli, o
ktorej mowa w ust. 1, a takze moze zadaé przedstawienia ekspertyzy stanu technicznego obiektu lub
jego czesci”. Nieprawidiowosci w budynku moga stanowi¢ zagrozenie dla bezpieczenstwa ludzi i
mienia, zatem w sprawie wystapita przestanka do Zastosowania przywolanego przepisu.

Zapisy dostarczonych protokoiéw okresowych kontroli budynku nie wskazujg przyczyn wystepowania
nieprawidlowoéci w obrebie elewacji, plyt balkonowych i odwodnienia. Stwierdzaja m.in. ze obrébki
blacharskie, rury spustowe - sa w stanie dobrym, balkony w stanie $rednim, co nie stanowi
wyczerpujacych ani dostatecznych informacji c¢ do przyczyn wystgpowania wad objetych
postgpowaniem. Protokoly zawierajg ogélnikowe sformulowania i nie pozwalaja na sformuiowanie
obowiazku w zakresie robot budowlanych zapobiegajacych ponownemu zaistnieniu zagrozenia w

nieodleglym czasie,

Wobec powyzszego — uznaliSmy za zasadne nakazanie niniejsza decyzja przeprowadzenie kontroli
stanu technicznego budynku w trybie art. 62 ust. 1 pkt 2 ww. ustawy. Art. 62 ust, 1 pkt 2 Pb wskazuje,
iz kontrola przeprowadzana na ww. podstawie prawnej, winna by¢ przeprowadzana co najmniej raz na
pigc lat. W naszej ocenie ww. okolicznosci wskazuja, Ze okresowa kontrola budynku na ww. podstawie
prawnej winna by¢ przeprowadzana czesciej niz raz na 5 lat.

Materiat dowodowy w sprawie jest niewystarczajacy w celu sformulowania nakazu, nie wyjasnia stanu
faktycznego i wymaga uzupetnienia.

Wobec powyzszego stanu faktycznego zasadne jest naloZzenie obowiazku sporzadzenia ekspertyzy.
Niniejsza decyzja ma charakter dowodowy. W nastepstwie, w sprawie wydamy decyzje nakazujaca
usuniecie nieprawidiowosci i zagrozenia w utrzymaniu obiekiu na podstawie art. 66 Pb. Nakaz musi
mie¢ oparcie w dokumentach obrazujgcych rzeczywisty stan obiektu | zakres wystepuiacych wad, w
dokumentach wskazujacych sposéb ich usunigcia, z wyszczegdbinieniem konkretnych robét, jakie
nalezy wykona¢, aby doprowadzi¢ obiekt do odpowiedniego stanu i usunaé zagrozenie. Z uwagi na
powyzsze, uznali$my za zasadne nakazanie réwniez sporzadzenia ekspertyzy technicznej.




» Termin na wykonanie obowigzku

Przepis art. 62 ust. 3 Pb nie daje podstaw do wyznaczenia terminu wykonania obowiagzku, a zatem
staje sie on wymagalny z chwila, gdy decyzja uzyska przymiot ostatecznosci i winien by¢ wykonany
niezwlocznie. Nastepuje to po uplywie 14 dni od dorgczenia decyzji, w przypadku, gdy zadna ze stron
nie wniesie odwolania. W razie wniesienia odwolania ostateczna jest decyzja organu Il instancji,

a termin biegnie od dnia jej dorgczenia.

W przypadku niewykonania obowigzku w terminie 2 miesigcy, od dnia, w ktérym decyzja stanie sig
ostateczna, podejmiemy dzialania egzekucyjne. Termin ten jest jedynie instrukcyjny, prosimy nie
wystgpowaé z wnioskiem o jego zmiane, brak jest takiej procedury.

» Adresat obowigzku

Zgodnie art. 61 Pb obowiazek utrzymania obiektu budowlanego w nalezytym stanie technicznym ciazy
na wiascicielu lub zarzadcy obiektu. Uznali§my za zasadne nalozenie obowigzku na Krzyckg
Spoldzielnie Mieszkaniowa — zarzadcg przedmiotowego budynku i skierowanie do niej nakazu.

» Dodatkowe informacje

Ekspertyze techniczng moga sporzadzi¢ osoby posiadajace uprawnienia budowlane w specjalnosci

konstrukcyino-budowlanej. Do opracowania nalezy zalaczy¢ kopie uprawnien oraz kopig
zadwiadczenia o przynaleznosci do wilasciwej izby samorzadu zawodowego. Dokumenty po ich

sporzadzeniu nalezy niezwlocznie przediozy¢ w oiganie nadzoru budowlanego.

Pouczenie

Od decyzji sluzy stronom odwolanie do Dolno$laskiego Wojewodzkiego Inspektora Nadzoru
Budowlanego, za naszym posrednictwem w terminie 14 dni od dnia jej doreczenia.

Przed uplywem terminu do wniesienia odwolania strona moze zrzec sie prawa do wniesienia
odwolania. Z dniem dorgczenia nam o$wiadczenia o zrzeczeniu sig prawa do wniesienia odwolania
przez ostatnia ze stron postgpowania, decyzja slaje sig ostateczna i prawomocna. Oznacza to, ze
brak jest mozliwosci zlozenia od niej odwolania do Dolnoslaskiego Wojewddzkiego Inspektora
Nadzoru Budowlanego i zaskarzenia jej do Wojerrédzkiego Sadu Administracyjnego. Nie jest mozliwe
skuteczne cofniecie oéwiadczenia o zrzeczeniu sig prawa do wniesienia odwolania.

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

M

Otrzymuja:
1. Krzycka Spotdzielnia Mieszkaniowa
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Nakazuje Krzyckiej Spoéldzielni Mieszkaniowej - zarzadcy budynku przy ul. Krzyckiej 61 we
Wroctawiu:

o« przeprowadzenie kontroli budynku, w trybie art. 62 ust. 1 pkt 2 Prawa budowlanego —
polegajacej na sprawdzeniu stanu technicznego i przydatnoéci do uzytkowania obiektu
budowlanego oraz jego otoczenia,

o sporzadzenie ekspertyzy stanu technizznego ww. budynku - odnoszgcej sie do elementow
elewacji, w tym przyczepnosci warstwy fakturowej i otuliny betonowe] balkonéw oraz do
konstrukgji plyt balkonowych i pionowych przegréd pomigdzy balkonami (w tym zbrojenia,
stalowych elementéw konstrukcyjnych), a takze do stabilnosci balustrad balkondéw i do
elementéw odwodnienia budynku. Ekspertyza powinna wskazywac przyczyny powstawania
nieprawidlowosci, oceni¢ ich wplyw na stan techniczny obiektu (bezpieczenstwo uzytkowania i
konstrukcje obiektu) oraz okresla¢ zakres i sposéb usunigcia wystepujacych wad, poprzez
wskazanie konkretnych robot, jakie nalezy wykonaé, aby doprowadzi¢ eobiskt do
odpowiedniego stanu technicznego, zapewniajac bezpieczenstwo jego uzytkowania.

Z przeprowadzonej kontroli nalezy sporzadzi¢ stosowne protokoly. Protokoly wraz z uwierzytelniong
kopia uprawnien oséb przeprowadzajacych ww. kontrolg oraz kopia zaswiadczenia o przynaleznosci
do wiasciwej okregowej izby inzynierow budownictwa, nalezy przedlozy¢ do tut. organu nadzoru
budowlanego wraz z ekspertyza techniczng niezwlocznie po ich sporzadzeniu.

Podstawa prawna
o Art. 62 ust. 3 w zw. z art. 83 ust. 1 ustawy z 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (t,j. Dz. U. z

2023 r. poz. 682 ze zm.) — dalej Pb
o art. 104 ustawy z 14 czerwca 1960 r. Kodeks postgpowania administracyjnego (tj. Dz. U. z
2023 r. poz. 775 ze zm.) — dalej k.p.a.

Uzasadnienie

> Podstawa interwencji

Whplynela do nas informacja o niewlasciwym stanie technicznym elewacji, w tym balkonéw budynkéw
przy ul. Przyjazni 57-85, ul. Przyjazni 43-53, ul. Przyjazni 87-97, ul. Przyjazni 55, ul. Krzyckiej 47-57,
ul. Krzyckiej 61 we Wroctawiu.

» Kontrola i wszczecie postgpowania

W toku kontroli, przeprowadzonej przez nas 1.03.2024 roku w sprawie zagrozenia wynikajacego z
pogorszenia stanu technicznego budynku ul. Krzyckiej 61 we Wroclawiu w obrebie elewacji i piyt
balkonowych wraz z odwodnieniem stwierdzilismy, ze przedmiotowy budynek jest budynkiem
mieszkalnym, wielorodzinnym wykonanym w technologii tzw. ,wielkiej plyty”, 4-12 kondygnacyjnym,
przekrytym dachem plaskim. W obrebie czgsci plyt balkonowych widoczne sa ubytki i spekania,
zarysowania tynkéw oraz malatury, m. in. od strony czola plyt, miejscowo uwidaczniajace odslonigte
elementy stalowe zbrojenia ptyt ze $ladami korazji. Obrébki blacharskie czesci plyt sg odksztalcone,
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ze sladami korozji. Nad niektérymi obrébkami widoczne $lady zawilgocen, zielony nalot. Na doinych
ptaszczyznach czesci piyt balkonowych widoczne $g przebarwienia, élady po zaciekach, uszkodzenia,
ubytki i odspojenia tynkéw. Widoczne sa spekania, zarysowania i ubytki tynkéw i malatury eilementéw
pionowych pomiedzy balkonami, odslaniajace elementy stalowego zbrojenia ze $ladami korozji,
miejscowo — zielony nalol. W obrebie ww. przegréd istniejg réwniez odsloniete staiowe eiementy
konstrukcyjne ze $ladami korozji. Widoczna jest korozja w obrebie czesci balustrad balkondw.
Widoczne miejscowe $lady napraw plyt balkonowych i ww. przegréd pionowych w obrebie pierwszej
kondygnacji. Sporzadzilismy dokumentacje fotograficzna, z przeprowadzonych czynnosci spisalismy
protokét,

Ponadto, w wyniku dokonanych przez nas ustaleri w zakresie nieprawidiowosci w obrebie pozostalych
budynkow stwierdzilismy, ze budynki te posiadaja analogiczng konstrukcje oraz analogiczne wady.

Pismem z 7.03.2024 roku zawiadomilismy strony o wszczeciu postepowania administracyjnego w
sprawie zagrozenia wynikajacego z pogorszenia stanu technicznego budynku ul. Krzyckiej 61 we
Wroclawiu w obrgbie elewacji i piyt balkonowych wraz z odwodnieniem oraz, iz w aktach
przedmiotowej sprawy znajdujg sie dokumenty dopuszczone przez nas jako material dowodowy w
sprawie.

» Zebrane dowody i ich ocena

Dostarczono do nas dokumenty zwiazane z utrzymaniem przedmiotowego budynku: m. in, protoko!
okresowej kontroli przeprowadzanej co najmniej raz na rok i raz na pig¢ lat, sporzadzony w
pazdzierniku 2023 roku przez mgr inz. Kazimierza Lechowicza (posiadajacego uprawnienia
budowlane w specjalnosci konstrukcyjno-budowlanej nr 16/99/0p, czlonka DOIIB o nr ewid.
DOS/BO/0032/08), wyjasnienia zarzadcy budynku — Krzyckiej Spéldzielni Mieszkaniowej, zlecenie
wykonania rob6t z 29.01.2024 roku.

Krzycka Spétdzielnia Mieszkaniowa, zarzadca przedmiotowego budynku wskazala, w pismie z
12.02.2024 roku, ze zlecono uzupelnienie miejscowych ubytkéw betonu plyt balkonowych, w celu
zabezpieczenia odstonietych pretow zbrojeniowych, uzupeinienie ubytkow tynkéw plyt balkonowych,
wymiang obrébek piyt, opracowanie audytu remontowego budynku nr 87-97, zlecono wykonanie robot
budowlanych w frybie awaryjnym, polegajacych na usunigciu odspojonych elementéw Zelbetowych i
wykonaniu wypraw tynkarskich, wzmocnieniu i odiworzeniu elementow Zzelbetowych z uzupetnieniem
zbrojenia oraz oczyszczeniem balustrad balkonowych.

Zlecenie z 29.01.2024 roku odnosi sie do usunigcia obluzowanych elementéw w obrebie elewagii,
wzmocnienia i odtworzenia elementéw zelbetowych z uzupetieniem zbrojenia, wzmocnienia laczen
zelbetowych elementéw dekoracyjnych, oczyszczenia balustrad balkonéw z korozji oraz wykonania
ich malatury, oczyszczenie zbrojenia elementéw zelbetowych z korozji, naprawa ubytkéw ww.

elementow.

Nalezy podkresli¢, ze decyzja Dolnoslaskiego Wojewddzkiego Inspektora Nadzoru Budowlanego nr
1056/2017 z 29.06.2017 ulrzymano w Mmocy nasza decyzfe nr 2681/2016 z 28.09.20186 roku
nakazujgca Krzyckiej Spoldzielni Mieszkaniowej usuniecie zagrozenia oraz nieprawidiowosci w
utrzymaniu sasiedniego budynku - przy ul. Przyjazni 57-85, o analogicznej Kkonstrukcji i
uszkodzeniach, poprzez wykonanie m. in. uzupelnienie brakéw plyt balkonowych w celu
zabezpieczenia odsfonietego zbrojenia plyt przed dziataniem czynnikow zewngtrznych, Wyrokiem
WSA oddalono w catosci skarge na ww. decyzje. Spoldzielnia, w 2020 roku dostarczyla o$wiadczenie
osoby uprawnionej, potwierdzajace wykonanie natozonego obowiazku w tym zakresie. W terminie ok.
4 lat od usunigcia nieprawidlowosci — w ww. budynku zaistnialy ponowne, analogiczne wady.
Nastapito zatem szybkie pogorszenie si¢ jego stanu technicznego w obrgbie balkonéw, zbrojenia,
obrébek blacharskich, pomimo wykonania robét naprawczych. Wykonanie ww. robét nie usunelo, w
sposdb trwaly, pojawiajacych sie nieprawidiowosci. Analogiczne wady wystepujg w przedmiotowym
budynku. Powyisze wskazuje, ze w ww. budynkach Spéidzielni istnieja wady systamowe,
wymagajace - w pierwszej kolejnosci - ustalenia przyczyn ich powstawania, a nastepnie -
kompleksowego wykonania robét, dotyczacych budynku (a nie jedynie poszczegdlnych balkonow),
Uznalismy wobec powyzszego za niezasadne nakazywanie wykonania doraznych napraw uszkodzeri.

Podejmowane przez Krzycka Spéldzielnie Mieszkaniowq czynnosci, zlecenia wykonania robét —
wskazujg na dorazne usuwanie wad, a nie przystapienie do systemowego ich usuwania, co stanowi o
ich niewielkiej skutecznosci wykonywanych robot naprawczych (jak réwnieZ nie przystapiono do
ustalania przyczyn pogiebiania sie nieprawidlowosci i postgpowania destrukcji materialu). Usuwanie
na biezgco - w ramach czynnosci biezace; konserwacji — m. in. odspojonych elementow mogacych




stwarza¢ zagrozenie dla os6b przy budynku - nalezy do ustawowych obowigzkéw wiasciciela lub
zarzadey budynku. Ewentualna termomodernizacja rowniez moze nie usunaé wad ani nie prowadzi do

ustalenia przyczyn wystepowania nieprawidtowosci.
» Stwierdzone nieprawidtowosci i zagrozenie

Zaznaczy¢ nalezy, ze zgodnie z zasada wyrazong w art. 61 ustawy z dnia 7 lipca 1994 roku — Prawo
budowlane, wiasciciel lub zarzadca obiektu budowlanego jest zobowigzany utrzymywac i uzytkowac
obiekt zgodnie z zasadami, o ktérych mowa w art. 5 ust. 2 ww. ustawy — czyli utrzymywacé w
nalezytym stanie technicznym i estetycznym nie dopuszczajac do nadmiernego pogorszenia jego
wlasciwosci uzytkowych i sprawnodci technicznej w szczegdlnosci w zakresie bezpieczenstwa
uzytkowania, bezpieczenstwa konstrukcji.

Zgodnie z zalozeniami przepiséw zawartych w rozdziale 6 ustawy — Prawo budowlane, obiekty
budowlane winny byé utrzymywane zgodnie z przeznaczeniem i wymaganiami ochrony $rodowiska
oraz w nalezytym stanie technicznym. Poprzez ,nalezyty stan techniczny” nalezy rozumie¢ stan peinej
sprawnosci obiektu budowlanego lub jego czesci, nie posiadajacego jakichkolwiek uszkodzen,
swlaszcza takich, ktére moga powodowaé niebezpieczefistwo przy uzytkowaniu. Za utrzymanie
obiektu w nalezylym stanie technicznym odpowiada wlasciciel lub zarzadca.

Przedmiotowy budynek jest w nieodpowiednim stanie technicznym, w tym mogacym powodowaé
zagrozenie - w obrebie elewacji i plyt balkonowych wraz z odwodnieniem, co uzasadnia naszg

ingerencje.

Plyty balkonowe budynku posiadaja spekania, ubytki, zarysowania tynkéw, m. in. od strony czola piyt,
odspojenia tynkéw w obrebie dolnych plaszczyzn, ubytki tynku uwidaczniajace odsionigte elementy
stalowe zbrojenia plyt ze $ladami korozji. Widoczne sg spekania, zarysowania i ubytki tynkow
elementéw pionowych pomigdzy balkonami, odstaniajace elementy stalowego zbrojenia ze Sladami
korozji. Odspojona otulina betonowa, odspojenia tynkéw - moga powodowaé bezposrednie zagrozenie
zdrowia i zycia os6b przy budynku. Ponadto, braki betonowania przyczyniaja si¢ do nadmiernego
oddzialywania czynnikéw atmosferycznych na substancjg budowlang (w tym stalowe elementy
zbrojenia plyt i konstrukcji przegréd), postgpowania jego degradacji, ostabienia jego parametrow
wytrzymatosciowych, a w konsekwencji zagrozenia bezpieczenstwa ludzi i mienia.

Korozja zbrojenia, stalowych elementow konstrukeji plyt balkonowych i przegréd pionowych moze
stanowié o utracie parametréw wytrzymalo§ciowych przez ww. elementy, prowadzi¢ do ich degradacji,
ostabienia laczenn miedzy elementami, a w konsekwencji do zagrozenia zdrowia i zycia ludzi oraz
bezpieczenstwa mienia.

Balustrady balkonéw posiadaja $lady korozji (jak wynika z zapisow protokolu okresowej kontroli ich
stan jest $redni), stabilnos¢ ich osadzenia w plytach balkonowych posiadajacych liczne
nieprawidlowosci, uszkodzenia materialu betonowego - réwniez moze budzi¢ watpliwosci.
Nieprawidlowosci w tym zakresie moga powodowa¢ brak odpowiedniej ochrony przed wypadnigciem
0s6b oraz prowadzié¢ do bezposredniego zagrozenia zdrowia i zycia ludzi.

W budynku istnieja_nieprawidlowosci wskazujace na wady odwodnienia, zwiazane z nieprawidlowym
odprowadzaniem wody i zabezpieczeniem budynku przed jej oddzialywaniem. Wystepuja bowiem m.
in. odksztalcone skorodowane obrébki, slady zawilgocen, nalot. Na dolnych plaszczyznach czesci plyt
balkonowych widoczne sa przebarwienia, slady po zaciekach.

Wadliwe odwodnienie budynku moze przyczynia¢ si¢ do nadmiernego oddziatywania czynnikow
atmosferycznych na substancig budowlana, degradacje parametréw wytrzymatosciowych, a w
konsekwencji do zagrozenia w obrebie elewacii i piyt balkonowych, skutkujacych ich uszkodzeniem, a
zatem zagrozenia zdrowia i zycia ludzi oraz bezpieczenstwa mienia.

W protokolach okresowych kontroli zalecono ponadto, m. in. monitorowanie stanu technicznego
pokrycia dachowego, wskazano na $redni/dobry stan zaworéw c.o. i wody, konieczno$¢ poddania ich
kontroli i wymiany uszkodzonych. Czynnosci te zarzadca budynku winien wykona¢ w ramach
czynnosci biezacej konserwacii.

Istniejace wady w obrebie elewacji i plyt balkonowych wraz z odwodnieniem wplywaja na stan
techniczny catego budynku i prowadza do jego pogorszenia. Ekspertyza techniczna winna wyjasnia¢
m. in. ww. kwestie.

Krzycka Spéltdzielnia Mieszkaniowa przeprowadza dorazne usuwanie zaistnialych nieprawidtowosci,
jednak nie prowadzi to do zabezpieczenia budynku przed ich dalszym wystgpowaniem, nie zapobiega



przed dalszg jego degradacia i nie ma charakteru kompleksowego usuwania przyczyn
nieprawidfowosci. Potwierdza to szybkie pogorszenie sig stanu technicznego budynku.

Zapewniajac stronom czynny udzial w prowadzonym postgpowaniu, przed wydaniem decyzji,
umozliwiajac wypowiedzenie sie co do zebranych dowodéw | materialéw oraz zgtoszonych Zadan —
pismem z 7.03.2024 roku, zawiadomilismy strony o powyzszych uprawnieniach.

Krzycka Spéidzielnia Mieszkaniowa, pismem z 20.03.2024 roku wniosia, ze przystapila do usuwania
zaistniatych nieprawidiowosci (w technologii pozwalajacej na odtworzenie otulin pretéw zbrojeniowych)
oraz, ze naprawy te beda prowadzone do podjecia decyzji o kompleksowym remoncie budynkow.

Nalezy podkresli¢, ze podejmowane dziatania naprawcze, dorazne, polegajace na usuwaniu wad
otuliny betonowej, obrébek, zabezpieczaniu zbrojenia — maja charakter dorazny, sg diugofalowo
nieskuteczne i nie usuwajg przyczyn wystepowania nieprawidiowosai. Spéldzielnia zadeklarowala
przystapienie do remontu budynku w przyszlodci, zatem nasza decyzja jest spéjna z ww.
zamierzeniem. W pierwszej kolejnosci, w celu kompleksowego remontu budynku, nalezy bowiem
zdiagnozowaé przyczyne hadmiernego, szybkiego pogarszania sie stanu technicznego budynku,
nieprawidiowosci (mogacych stwarzaé zagrozenie) - analogicznych do poprzednio usunietych i
podobnych we wszystkich budynkach.

Spotdzielnia podniosla réwniez kwestie finansowe - ich badanie nie znajduje sie w zakresie naszych
kompetencji (art. 83 Pb) i nie mozemy sig ww. kwestiami kierowaé przy rozsirzyganiu sprawy i
formulowaniu nakazu. Nalezy zauwazy¢, przedmioty prowadzonych postgpowan dotyczace stanu
technicznego budynkéw Spétdzielni ograniczone sg do niezbgdnego minimum — zagrozenia
wystgpujacego w obrebie budynkow.

>  Kwalifikacja prawna

Zgodnie z art. 62 ust. 3 Pb ,organ nadzoru budowlanego — w razie stwierdzenia nieodpowiedniego
stanu technicznego obiektu budowlanego lub jego czgsci, mogacego spowodowad Zagrozenie: zycia
lub zdrowia ludzi, bezpieczenstwa mienia badz srodowiska — nakazuje przeprowadzenie kontroli, o
ktorej mowa w ust. 1, a takze moze zgdad przedstawienia ekspertyzy stanu technicznego obiektu lub
jego czesci”. Nieprawidlowosci w budynku moga stanowic zagrozenie dla bezpieczefistwa ludzi i
mienia, zatem w sprawis wystapita przesianka do zas:osowania przywotanego przepisu.

Zapisy dostarczonych protokolow okresowych kontrofi budynku nie wskazuja przyczyn wystepowania
nieprawidlowosci w obrgbie elewacii, plyt balkonowych i odwodnienia. Stwierdzaja m.in. Ze obrébki
blacharskie, rury spustowe — sq w stanie dobrym, balkony w stanie $rednim, co nie stanowi
wyczerpujacych ani  dostatecznych informacji co do przyczyn wystgpowania wad objetych
postepowaniem. Protokoly zawierajg ogélnikowe sformutowania i nie pozwalaja na sformulowanie
obowigzku w zakresie robét budowlanych zapobiegajgcych ponownemu zaistnieniu zagrozenia w

nieodleglym czasie.

Wobec powyZszego — uznali$my za zasadne nakazanie niniejsza decyzjg przeprowadzenie kontroli
stanu technicznego budynku w trybie art. 62 ust. 1 pkt 2 ww. ustawy. Art. 62 ust. 1 pkt 2 Pb wskazuje,
iz kontrola przeprowadzana na ww. podstawie prawnej, winna by¢ przeprowadzana co najmniej raz na
piec lat. W naszej ocenie ww. okolicznogci wskazuja, Zze okresowa kontrola budynku na ww. podstawie
prawnej winna by¢ przeprowadzana czesciej niz raz na 5 lat.

Materiat dowodowy w sprawie jest niewystarczajacy w celu sformutowania nakazu, nie wyjaénia stanu
faktycznego i wymaga uzupelnienia.

Wobec powyzszego stanu faktycznego zasadne jest nalozenie obowiazku sporzadzenia ekspenrlyzy.
Niniejsza decyzja ma charakter dowodowy. W nastgpstwie, w sprawie wydamy decyzje nakazujaca
usuniecie nieprawidlowosci i zagrozenia w utrzymaniu obiektu na podstawie art. 66 Pb. Nakaz musi
mie¢ oparcie w dokumentach obrazujacych rzeczywisty stan obiektu i zakres wystepujacych wad, w
dokumentach wskazujacych sposéb ich usunigeia, z wyszczegdlnieniem konkretnych robét, jakie
nalezy wykonaé, aby doprowadzié obiekt do odpowiedniego stanu i usunag zagrozenie. Z uwagi na
powyzsze, uznali$my za zasadne nakazanie réwniez sporzadzenia ekspertyzy technicznej.

» Termin na wykonanie obowiazku

Przepis art. 62 ust. 3 Pb nie daje podstaw do Wyznaczenia terminu wykonania obowiazku, a zatem
staje sig on wymagalny z chwila, gdy decyzja uzyska przymiot ostatecznosci i winien by¢ wykonany
niezwlocznie. Nastgpuje to po uplywie 14 dni od doreczenia decyzji, w przypadku, gdy zadna ze stron




nie wniesie odwolania. W razie wniesienia odwolania ostateczna jest decyzja organu |l instanciji,
a termin biegnie od dnia jej dorgczenia.

W przypadku niewykonania obowigzku w terminie 2 miesigcy, od dnia, w ktérym decyzja stanie sig¢
ostateczna, podejmiemy dzialania egzekucyjne. Termin ten jest jedynie instrukcyjny, prosimy nie
wystepowaé z wnioskiem o jego zmiang, brak jest takiej procedury.

» Adresat obowigzku

Zgodnie art. 61 Pb obowigzek utrzymania obiektu budowlanego w nalezytym stanie technicznym ciazy
na wiascicielu lub zarzadcy obiektu. Uznali§my za zasadne natozenie obowigzku na Krzycka
Spoldzielnie Mieszkaniowa — zarzadce przedmiotowego budynku i skierowanie do niej nakazu.

» Dodatkowe informacje

Ekspertyze techniczna mogg sporzadzi¢ osoby posiadajace uprawnienia budowlane w specjalnosci
konstrukcyino-budowlanej. Do opracowania nalezy zalaczyé kopie uprawnien oraz kopig
zaéwiadczenia o przynaleznosci do wiadciwej izby samorzadu zawodowego. Dokumenty po ich
sporzadzeniu nalezy niezwlocznie przedtozy¢ w organie nadzoru budowlanego.

Pouczenie

Od decyzji sluzy stronom odwolanie do Dolnoslgskiego Wojewddzkiego Inspektora Nadzoru
Budowlanego, za naszym posrednictwem w terminie 14 dni od dnia jej doreczenia.

Przed uplywem terminu do wniesienia odwolania strona moze zrzec sie prawa do wniesienia
odwolania. Z dniem doreczenia nam o$wiadczenia o zrzeczeniu sig¢ prawa do wniesienia odwolania
przez ostatnia ze stron postepowania, decyzja staje sie ostateczna i prawomocna. Oznacza to, ze
brak jest mozliwosci zlozenia od niej odwolania do Dolnoélaskiego Wojewddzkiego Inspektora
Nadzoru Budowlanego i zaskarzenia jej do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego. Nie jest mozliwe
skuteczne cofniecie o$wiadczenia o zrzeczeniu sig¢ prawa do whiesienia odwolania.

Decyzja podlega wykonaniu przed uplywem terminu do wniesienia odwolania, jezeli jest zgodna
z zadaniem wszystkich stron lub jezeli wszystkie strony zrzekly sig prawa do wniesienia odwotania.

ﬂ }h\ :
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Nakazuje Krzyckiej Spotdzielni Mieszkaniowej - zarzadey budynku przy ul. Przyjazni 57-85 we
Wroclawiu:

o przeprowadzenie kontroli budynku, w trybie art. 62 ust. 1 pkt 2 Prawa budowlanego —
polegajacej na sprawdzeniu stanu technicznego i przydatnosci do uzytkowania obiektu
budowlanego oraz jego otoczenia,

o sporzadzenie ekspertyzy stanu technicznego ww. budynku — odnoszacej si¢ do elementow
elewacji, w tym przyczepnosci warstwy fakturowej i otuliny betonowej balkonéw oraz do
konstrukgji plyt balkonowych i pionowych przegrod pomigdzy balkonami (w tym zbrojenia,
stalowych elementéw konstrukcyjnych), a takze do stabilnogci balustrad balkonéw i do
elementéw odwodnienia budynku. Ekspertyza powinna wskazywa¢ przyczyny powstawania
nieprawidlowosci, oceni¢ ich wplyw na stan techniczny obiektu (bezpieczenstwo uzytkowania i
konstrukcje obiektu) oraz okreéla¢ zakres i sposéb usunigcia wystepujacych wad, poprzez
wskazanie konkretnych robdt, jakie nalezy wykona¢, aby doprowadzié obiekt do
odpowiednieqo stanu technicznego, zapewniajac bezpieczenstwo jego uzytkowania.

Z przeprowadzonej kontroli nalezy sporzadzi¢ stosowne protokoly. Protokoly wraz z uwierzytelniong
kopia uprawnien osob przeprowadzajacych ww. kontrole oraz kopig zaswiadczenia o przynaleznosci
do wlasciwej okregowej izby inzynieréw budownictwa, nalezy przediozy¢ do tut. organu nadzoru
budowlanego wraz z ekspertyza techniczna niezwlocznie po ich sporzadzeniu.

Podstawa prawna
o Art. 62 ust. 3 w zw. z art. 83 ust. 1 ustawy z 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (t.j. Dz. U. z

2023 r. poz. 682 ze zm.) — dalej Pb
o art. 104 ustawy z 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego (tj. Dz. U. z
2023 r. poz. 775 ze zm.) — dalej k.p.a.

Uzasadnienie

» Podstawa interwencji

Whplynela do nas informacja o niewtasciwym stanie technicznym elewagcji, w tym balkonéw budynkow
przy ul. Przyjazni 57-85, ul. Przyjazni 43-53, ul. Przyjazni 87-97, ul. Przyjazni 55, ul. Krzyckiej 47-57,
ul. Krzyckiej 61 we Wroctawiu.

» Kontrola i wszczecie postgpowania

W toku kontroli, przeprowadzonej przez nas 1.03.2024 roku w sprawie zagrozenia wynikajacego z
pogorszenia stanu technicznego budynku ul. Przyjazni 57-85 we Wroctawiu w obregbie elewacji i piyt
balkonowych wraz z odwodnieniem stwierdzilismy, ze przedmiotowy budynek jest budynkiem
mieszkalnym, wielorodzinnym wykonanym w technologii tzw. ,wielkiej piyty", 4-12 kondygnacyjnym,
przekrytym dachem plaskim. W obrgbie czesci plyt balkonowych widoczne sg ubytki, wykruszenia,
spekania i zarysowania tynkéw oraz malatury, m. in. od strony czola plyt, miejscowo uwidaczniajace
odstoniete elementy stalowe zbrojenia piyt ze $ladami korozji. Obrdbki blacharskie czgsci plyt sg
odksztalcone, ze $ladami korozji. Nad niektorymi obrobkami widoczne sg slady zawilgocen, zielony
nalot. Na dolnych plaszczyznach czgsci piyt balkonowych widoczne sa przebarwienia, slady po
zaciekach, uszkodzenia, ubytki i odspojenia tynkéw. Widoczne sg wyszczerbienia, spekania,

Spraweg prowadzi: sygn. GD, tel. 71 799 68 25 O
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zarysowania i ubytki tynkéw i malatury elementéw pionowych pomigdzy balkonami, odsianiajgce
elementy stalowego zbrojenia ze $ladami korozji. Widoczna jest korozja w obrebie czgsci balustrad
balkonéw. Widoczne sg miejscowe $lady napraw w obrebie pierwszej kondygnacji budynku.
Sporzadzilismy dokumentacje fotograficzna, z przeprowadzonych czynnosci spisaliémy protokét.

Ponadto, w wyniku dokonanych przez nas ustaler w zakresie nieprawidlowosci w obrgbie pozostatych
budynkéw stwierdzilismy, ze budynki te posiadaja analogiczng kenstrukcje oraz analogiczne wady.

Pismem z 7.03.2024 roku zawiadomilismy strony o wszczeciu postepowania administracyjnego w
sprawie zagrozenia wynikajacego z pogorszenia stanu technicznego budynku ul. Przyjazni 57-85 we
Wroclawiu w obrebie elewacji i plyt balkonowych wraz z odwodnieniem oraz, iz w aktach
przedmiotowej sprawy znajduja si¢ dokumenty dopuszczone przez nas jako material dowodowy w

sprawie.
» Zebrane dowody i ich ocena

Dostarczono do nas dokumenty zwigzane z utrzymaniem przedmiotowego budynku: protokol
okresowej kontroli przeprowadzanej co najmniej raz na pigé iat, sporzadzony w styczniu 2024 roku
przez mgr inz. Kazimierza Lechowicza (posiadajacego uprawnienia budowlane w specjainosci
konstrukeyino-budowlanej nr 16/99/0p, czlonka DOIB o nr ewid. DOS/BO/0032/08), protokdt z
okresowej kontroli budynku przeprowadzanej co najmniej raz na rok (w niniejszym przypadku — co
najmniej dwa razy na rok), sporzadzony listopadzie 2023 roku przez mgr inz. Kazimierza Lechowicza,
wyjasnienia zarzadcy budynku — Krzyckiej Spotdzielni Mieszkaniowej, zlecenie wykonania robdt z
2022 roku {dotyczace baikonéw lokalu nr 1i 5 w klatce nr 79} i protokét ich odbioru z 30.11.2022 roku
oraz zlecenie wykonania rob6t z 29.01.2024 roku.

Krzycka Spéldzielnia Mieszkaniowa, zarzadca przedmiotowego budynku wskazala, w pismie z
12.02.2024 roku, ze ziecono uzupelnienie miejscowych ubytkéw betonu piyt balkonowych, w celu
zabezpieczenia odslonigtych pretow zbrojeniowych, uzupeinienie ubytkéw tynkéw plyt balkonowych,
wymiang obrébek piyt, opracowanie audytu remontowego budynku nr 87-97, zlecono wykonanie robot
budowlanych w trybie awaryjnym, polegajacych na usunigciu odspojonych elementow zetbetowych i
wykonaniu wypraw tynkarskich, wzmocnieniu i odtworzeniu elementéw Zelbetowych z uzupelnieniem
zbrojenia oraz oczyszczeniem balustrad balkonowych.

Zlecenie z 29.01.2024 roku odnosi sie do usunigcia obluzowanych elementéw w obrebie elewaciji,
wzZmocnienia | odiworzenia slementéw zelbetowych z uzupeinieniem zbrojenia, wzmocnienia laczen
zelbetowych elementéw dekoracyjnych, oczyszczenia balustrad balkondw z korozji oraz wykonania
ich malatury, oczyszczenie zbrojenia elementéw zelbetowych z korozji, naprawa ubytkéw ww.

elementow.

Nalezy podkresli¢, ze decyzjg Dolno$laskiego Wojewddzkiego Inspektora Nadzoru Budowlanego nr
1056/2017 z 29.06.2017 utrzymano w mocy naszg decyzje nr 2681/2016 z 28.09.2016 roku
nakazujaca Krzyckiej Spotdzieni Mieszkaniowej usunigcie zagrozenia oraz nieprawidlowosci w
utrzymaniu ww. budynku poprzez wykonanie m. in. uzupetnienie brakéw ptyt balkonowych w celu
zabezpieczenia odslonietego zbrojenia plyt przed dziataniem czynnikow zewngtrznych. Wyrokiem
WSA oddalono w calosci skarge na ww. decyzje. Spdldzielnia, w 2020 roku dostarczyla o$wiadczenie
osoby uprawnionej, potwierdzajace wykonanie nalozonego obowigzku w tym zakresie.

Nalezy stwierdzié¢, ze w terminie ok. 4 lat od usunigcia nieprawidiowosci — w budynku Zaistnialy
ponowne, analogiczne wady. Nastapilo zatem szybkie pogorszenie sig jego stanu technicznego w
obrgbie balkonéw, zbrojenia, obrébek blacharskich, pomimo wykonania robét naprawczych,
Wykonanie ww. robdt nie usunglo, w sposéb trwaly, pojawiajacych sie nieprawidiowosdci. Ponadto
analogiczne wady wystepuja w pozostalych budynkach Spoldzielni. Powyzsze wskazuje, ze w ww,
budynkach istnieja wady systemowe, wymagajace - w pierwszej kolejnosci - ustalenia przyczyn ich
powstawania, a nastgpnie — kompleksowego wykonania robét, dotyczacych budynku (a nie jedynie
poszczegbinych baltkondws).

Podejmowane przez Krzycka Spoldzielnie Mieszkaniowa czynnosci, zlecenia wykonania rob6t —
wskazujg na dorazne usuwanie wad, a nie przystapienie do systemowego ich usuwania, co stanowi o
ich niewielkiej skutecznosci wykonywanych robét naprawczych (jak réwniez nie przystapiono do
ustalania przyczyn poglebiania sie nieprawidlowosci i postepowania destrukcji materialu), Usuwanie
na biezgco - w ramach czynnosci biezacej konserwacji — m. in. edspojonych elementow mogacych
stwarza¢ zagrozenie dla 0s6b przy budynku - nalezy do ustawowych obowiazkéw wiasciciela lub
zarzadcy budynku. Zamierzona termomodernizacja réwniez moze nie usuna¢ wad ani nie prowadzi do
ustalenia przyczyn wystepowania nieprawidiowosci.




» Stwierdzone nieprawidtowosci i zagrozenie

Zaznaczy¢ nalezy, ze zgodnie z zasada wyrazong w art. 61 ustawy z dnia 7 lipca 1994 roku — Prawo
budowlane, wiasciciel lub zarzadca obiektu budowlanego jest zobowiazany utrzymywac i uzytkowac
obiekt zgodnie z zasadami, o ktérych mowa w art. 5 ust. 2 ww. ustawy — czyli utrzymywac w
nalezytym stanie technicznym i estetycznym nie dopuszczajac do nadmiernego pogorszenia jego
wlasciwosci uzytkowych i sprawnosci technicznej w szczegélnosci w zakresie bezpieczenstwa
uzytkowania, bezpieczenstwa konstrukgij.

Zgodnie z zalozeniami przepiséw zawartych w rozdziale 6 ustawy — Prawo budowlane, obiekty
budowlane winny byé utrzymywane zgodnie z przeznaczeniem i wymaganiami ochrony $rodowiska
oraz w nalezytym stanie technicznym. Poprzez ,nalezyty stan techniczny” nalezy rozumie¢ stan pelnej
sprawnosci obiektu budowlanego lub jego czeéci, nie posiadajacego jakichkolwiek uszkodzen,
zwlaszcza takich, ktére moga powodowaé niebezpieczenstwo przy uzytkowaniu. Za utrzymanie
obiektu w nalezytym stanie technicznym odpowiada wilasciciel lub zarzadca.

Przedmiotowy budynek jest w nieodpowiednim stanie technicznym, w tym mogacym powodowad
zagrozenie - w obrebie elewacji i plyt balkonowych wraz z odwodnieniem, co uzasadnia naszg

ingerencje.

Piyty balkonowe budynku posiadaja spekania, zarysowania tynkow, odspojenia otuliny betonowe;j
odstaniajace skorodowane zbrojenie plyt. Widoczne sa wyszczerbienia, spgkania, zarysowania i ubytki
tynkéw przegréd pionowych (filaréw) pomiedzy balkonami, odslaniajace elementy stalowego zbrojenia
ze $ladami korozji. Odspojona otulina betonowa, odspojenia tynkéw - moga powodowaé bezposrednie
zagrozenie zdrowia i zycia os¢b przy budynku. Ponadto, braki betonowania przyczyniaja sie do
nadmiernego oddzialywania czynnikéw atmosferycznych na substancje budowlana (w tym stalowe
elementy zbrojenia plyt i konstrukcji przegréd), postgpowania jego degradacji, ostabienia jego
parametréw wytrzymatosciowych, a w konsekwencji zagrozenia bezpieczenstwa ludzi i mienia.

Korozja zbrojenia, stalowych elementéw konstrukcji piyt balkonowych i przegréd pionowych moze
stanowié o utracie parametréw wytrzymatoéciowych przez ww. elementy, prowadzi¢ do ich degradacji,
oslabienia laczen miedzy elementami, a w konsekwencji do zagrozenia zdrowia i zycia ludzi oraz

bezpieczenstwa mienia.

Balustrady balkonéw posiadaja $lady korozji (jak wynika z zapiséw protokolu okresowej kontroli ich
stan jest $redni/zly), stabilno$¢ ich osadzenia w plytach balkonowych posiadajacych liczne
nieprawidlowos$ci (uszkodzenia, odspojenia materiatu betonowego) réwniez moze budzi¢ watpliwosci.
Nieprawidlowosci w tym zakresie moga powodowac¢ brak odpowiedniej ochrony przed wypadnigciem
0s6b oraz prowadzi¢ do bezpoéredniego zagrozenia zdrowia i zycia ludzi.

W budynku istniejg nieprawidlowosci wskazujace na wady odwodnienia, zwigzane z nieprawidtowym
odprowadzaniem wody i zabezpieczeniem budynku przed jej oddzialywaniem. Wystgpuja bowiem m.
in. odksztalcone skorodowane obrébki, $lady zawilgocen, nalot przy obrébkach blacharskich,
przebarwienia na dolnych plaszczyznach plyt balkonowych, $lady po zaciekach, uszkodzenia, ubytki i
odspojenia tynkéw. Wadliwe odwodnienie budynku moze przyczyniaé sie do nadmiernego
oddzialywania czynnikéw atmosferycznych na substancje¢ budowlana, degradacje parametréw
wytrzymalo$ciowych, a w konsekwencji do zagrozenia w obrebie elewacji i plyt balkonowych,
skutkujacych ich uszkodzeniem, a zatem zagrozenia zdrowia i zycia ludzi oraz bezpieczenstwa
mienia.

W protokolach okresowych kontroli zalecono ponadto, m. in. monitorowanie stanu technicznego
balkonéw, balustrad, pylondéw, wskazano na $redni stan zaworéw c.o. i wody, konieczno$¢ poddania
ich kontroli i wymiany uszkodzonych. Czynnosci te zarzadca budynku winien wykona¢ w ramach
czynnosci biezacej konserwacii.

Istniejace wady w obrebie elewacji i plyt balkonowych wraz z odwodnieniem wplywajg na stan
techniczny catego budynku i prowadza do jego pogorszenia. Ekspertyza techniczna winna wyjasniac
m. in. ww. kwestie.

Krzycka Spoéldzielnia Mieszkaniowa przeprowadza dorazne usuwanie zaistniatych nieprawidlowosci,
jednak nie prowadzi to do zabezpieczenia budynku przed ich dalszym wystepowaniem, nie zapobiega
przed dalsza jego degradacja i nie ma charakteru kompleksowego usuwania przyczyn
nieprawidiowosci. Potwierdza to szybkie pogorszenie sig stanu technicznego budynku.



Zapewniajac stronom czynny udziat w prowadzonym postepowaniu, przed wydaniem decyazji,
umozliwiajac wypowiedzenie sie co do zebranych dowodéw i materialow oraz Zgtoszonych zadan —
pismem z 7.03.2024 roku, zawiadomilismy strony o powyzszych uprawnieniach.

Krzycka Spoéldzielnia Mieszkaniowa, pismem z 20.03.2024 roku wniosla, ze przystapila do usuwania
zaistnialych nieprawidlowosci (w technologii pozwalajgcej na odtworzenie otulin preiéw zbrojeniowych)
oraz, ze naprawy te beda prowadzone do podjecia decyzji 0 kompleksowym remoncie budynkoéw.

Nalezy podkresli¢, ze podejmowane dzialania naprawcze, dorazne, polegajace na usuwaniu wad
otuliny betonowej, obrébek, zabezpieczaniu zbrojenia - majg charakter dorazny, sa dlugofalowo
nieskuteczne i nie usuwaja przyczyn wystepowania nieprawidlowosci. Spoéldzielnia zadeklarowala
przystapienie do remontu budynku w przysziodci, zatem nasza decyzja jest spdjna z ww.
zamierzeniem. W pierwszej kolejnosci, w celu kompleksowego remontu budynku, nalezy bowiem
zdiagnozowa¢ przyczyne nadmiernego, szybkiego pogarszania sie stanu technicznego budynku,
nieprawidlowosci (mogacych stwarzaé zagrozenie) - analogicznych do poprzednio usunietych i
podobnych we wszystkich budynkach.

Spoidzielnia podniosta réwniez kwestie finansowe - ich badanie nie znajduje sie w zakresie naszych
kompetencji (art. 83 Pb) i nie mozemy sie ww. kwestiami kierowaé przy rozstrzyganiu sprawy i
formutowaniu nakazu. Nalezy zauwazyé, przedmioty prowadzonych postepowan dotyczace stanu
technicznege budynkéw Spdtdzielni ograniczone sa do niezbgdnego minimum - zagrozenia

wystepujacego w obregbie budynkéw.
¥ Kwallfikacja prawna

Zgodnie z art. 62 ust. 3 Pb ,organ nadzoru budowlanego — w razie stwierdzenia nieodpowiedniego
stanu technicznego obiekiu budowlanego lub jego czesci, moggcego spowodowad zagrozenie: zycia
lub zdrowia ludzi, bezpieczenstwa mienia badz Srodowiska — nakazuje przeprowadzenie kontroll, o
ktérej mowa w ust. 1, a takze moze zadaé przedstawienia ekspertyzy stanu technicznego obiektu {ub
jego czesci”. Nieprawidlowosci w budynku moga stanowié zagrozenie dla bezpieczehstwa ludzi i
mienia, zatem w sprawie wystapila przestanka do zastosowania przywotanego przepisu.

Zapisy dostarczonych protokoléw okresowych kontroli budynku nie wskazujg przyczyn wystepowania
nieprawidtowosci w obregbie elewacji, plyt balkonowych i odwodnienia. Stwierdzajg m.in. 2e obrébki
blacharskie sq w stanie $rednim, rynny i rury spustowe — w stanie dobrym, balkeny w stanie $rednim,
co nie stanowi wyczerpujacych ani dostatecznych informacji co do przyczyn wystepowania wad
abjetych postgpowaniem. Protokoly zawieraja ogodlnikowe sformulowania i nie pozwalaja na
sformulowanie obowiazku w zakresie rob6t budowlanych zapobiegajacych ponownemu zaistnieniu
Zzagrozenia w nieodleglym czasie,

Wobec powyzszego — uznaliSmy za zasadne nakazanie hiniejsza decyzjq przeprowadzenie kontroli
stanu technicznego budynku w trybie art. 62 ust. 1 pkt 2 ww. ustawy. Art. 62 ust. 1 pkt 2 Pb wskazuje,
iz kontrola przeprowadzana na ww. podstawie prawnej, winna by¢é przeprowadzana co najmniej raz na
pie¢ lat. Nalezy réwniez podkreslic, ze szybkie pogorszenie stanu technicznego budynku
(nieprawidiowosci w budynku, analogiczne do poprzednio usunigtych) nastagpilo w terminie krotszym
niz 5 lat. Ww. okoliczno$ci wskazuja, ze okresowa kontrola budynku na ww. podstawie prawnej winna

by¢ przeprowadzana czesciej niz raz na 5 lat.

Materiat dowodowy w sprawie jest niewystarczajgcy w celu sformutowania nakazu, nie wyjasnia stanu
faktycznego i wymaga uzupetnienia.

Wobec powyzszego stanu faklycznego zasadne jest natozenie obowigzku sporzadzenia ekspertyzy.
Niniejsza decyzja ma charakter dowodowy. W nastepstwie, w sprawie wydamy decyzje nakazujaca
usunigcie nieprawidiowosci i zagrozenia w utrzymaniu obiektu na podstawie art. 66 Pb. Nakaz musi
mie¢ oparcie w dokumentach obrazujgcych rzeczywisty stan obiektu i zakres wystepujacych wad, w
dokumentach wskazujacych sposéb ich usunigcia, z wyszczegéinieniem konkretnych robét, jakie
nalezy wykona¢, aby doprowadzi¢ obiekt do odpowiedniego stanu i usuna¢ zagrozenie. Z uwagi na
powyzsze, uznalismy za zasadne nakazanie réwniez sporzadzenia ekspertyzy technicznej.

» Termin na wykonanie ohowiazku

Przepis art. 62 ust. 3 Pb nie daje podstaw do wyznaczenia terminu wykonania obowigzku, a zatem
staje sie on wymagalny z chwila, gdy decyzja uzyska przymiot ostatecznosci i winien by¢ wykonany
niezwlocznie. Nastepuje to po uplywie 14 dni od doreczenia decyzji, w przypadku, gdy Zadna ze stron
nie wniesie odwolania. W razie wniesienia odwolania ostateczna jest decyzja organu Il instancji,

a termin biegnie od dnia jej doreczenia.




W przypadku niewykonania obowiazku w terminie 2 miesigcy, od dnia, w ktérym decyzja stanie sie
ostateczna, podejmiemy dzialania egzekucyjne. Termin ten jest jedynie instrukcyjny, prosimy nie
wystepowac z wnioskiem o jego zmiane, brak jest takiej procedury.

» Adresat obowigzku

Zgodnie art. 61 Pb obowigzek utrzymania obiektu budowlanego w nalezytym stanie technicznym cigzy
na wiascicielu lub zarzadcy obiektu. UznaliSmy za zasadne nalozenie obowiazku na Krzycka
Spdtdzielnie Mieszkaniowa — zarzadce przedmiotowego budynku i skierowanie do niej nakazu.

» Dodatkowe informacje

Ekspertyze techniczng moga sporzadzi¢ osoby posiadajace uprawnienia budowlane w specjalnosci
konstrukcyjno-budowlanej. Do opracowania nalezy zalaczyé kopie uprawnienn oraz kopie
zaswiadczenia o przynaleznosci do wiasciwej izby samorzadu zawodowego. Dokumenty po ich
sporzadzeniu nalezy niezwlocznie przedtozy¢ w organie nadzoru budowlanego.

Pouczenie

Od decyzji sluzy stronom odwolanie do Dolno$laskiego Wojewodzkiego Inspektora Nadzoru
Budowlanego, za naszym posrednictwem w terminie 14 dni od dnia jej doreczenia.

Przed uplywem terminu do wniesienia odwolania strona moze zrzec sie prawa do wniesienia
odwolania. Z dniem dorgczenia nam o$wiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do wniesienia odwolania
przez ostatnig ze stron postgpowania, decyzja staje sig ostateczna i prawomocna. Oznacza to, Ze
brak jest mozliwosci zlozenia od niej odwolania do Dolnoslaskiego Wojewddzkiego Inspektora
Nadzoru Budowlanego i zaskarzenia jej do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego. Nie jest mozliwe
skuteczne cofnigcie o$wiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do wniesienia odwolania.

Decyzja podlega wykonaniu przed uplywem terminu do wniesienia odwolania, jezeli jest zgodna
z zgdaniem wszystkich stron lub jezeli wszystkie strony zrzekly sie prawa do wniesienia odwolania.
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Nakazuje Krzyckiej Spétdzielni Mieszkaniowe] - zarzadey budynku przy ul. Przyjazni 55 we
Wroctawiu:

o przeprowadzenie kontroli budynku, w trybie art. 62 ust. 1 pkt 2 Prawa budowlanego —
polegajacej na sprawdzeniu stanu technicznego i przydatnosci do uzytkowania obiektu
budowlanego oraz jego otoczenia,

o sporzadzenie ekspertyzy stanu technicznego ww. budynku — odnoszace;j si¢ do elementéw
elewacji, w tym przyczepnosci warstwy fakturowej i otuliny betonowej balkonéw oraz do
konstrukeji plyt balkonowych i pionowych przegréd pomigdzy balkonami (w tym zbrojenia,
stalowych elementéw konstrukcyjnych), a takze do stabilnosci balustrad balkondw i do
elementéw odwodnienia budynku. Ekspertyza powinna wskazywaé przyczyny powstawania
nieprawidlowosci, oceni¢ ich wplyw na stan techniczny obiektu (bezpieczenstwo uzylkowania i
konstrukcje obiektu) oraz okresla¢ zakres i sposéb usunigcia wystepujacych wad, poprzez
wskazanie _konkretnych _robét, jakie _nalezy wykonaé, aby doprowadzi¢ obiekt do

odpowiedniego stanu technicznego, zapewniajac bezpieczenstwo jeqo uzytkowania.

Z przeprowadzonej kontroli nalezy sporzadzi¢ stosowne protokoly. Protokoly wraz z uwierzytelniona
kopia uprawnier oséb przeprowadzajacych ww. kontrolg oraz kopig zaswiadczenia o przynaleznosci
do wiasciwej okregowej izby inzynieréw budownictwa, nalezy przedlozy¢ do tut. organu nadzoru
budowlanego wraz z ekspertyzg techniczng niezwlocznie po ich sporzadzeniu.

Podstawa prawna
o Art. 62 ust. 3 w zw. z art. 83 ust. 1 ustawy z 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (tj. Dz. U. z

2023 r. poz. 682 ze zm.) — dalej Pb
o art. 104 ustawy z 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego (tj. Dz. U. z
2023 r, poz. 775 ze zm.) — dalej k.p.a.

Uzasadnienie

» Podstawa interwencji

Whplynela do nas informacja o niewtasciwym stanie technicznym elewaciji, w tym balkonéw budynkéw
przy ul. Przyjazni 57-85, ul. Przyjazni 43-53, ul. Przyjazni 87-97, ul. Przyjazni 55, ul. Krzyckiej 47-57,
ul. Krzyckiej 61 we Wroctawiu.

» Kontrola i wszczecie postgpowania

W toku kontroli, przeprowadzonej przez nas 1.03.2024 roku w sprawie zagrozenia wynikajgcego z
pogorszenia stanu technicznego budynku ul. Przyjazni 55 we Wroctawiu w obrgbie elewaciji i piyt
balkonowych wraz z odwodnieniem stwierdzilismy, Ze przedmiotowy budynek jest budynkiem
mieszkalnym, wielorodzinnym wykonanym w technologii tzw. ,wielkiej plyty", 4-12 kondygnacyjnym,
przekrytym dachem plaskim. W obrebie czeéci plyt balkonowych widoczne sg ubytki i spekania,
zarysowania tynkéw oraz malatury, m. in. od strony czola plyt. Obrobki blacharskie czesci plyt sg
odksztalcone, ze $ladami korozji. Nad niektorymi obrébkami oraz pod obrébkami widoczne sa slady
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zawilgocen, zielony nalot. Na dolnych plaszczyznach czgsci plyt balkonowych widoczne sa
przebarwisnia, $lady po zaciekach, Widoczne sq spekania, zarysowania tynkéw i malatury elementow
pionowych pomigdzy balkonami, miejscowo — zielony nalot. Widoczna jest korozja w obrgbie czesci
balustrad balkonow. Widoczne miejscowe $lady napraw piyt balkonowych i ww. przegréd pionowych w
obrebie pierwszej kondygnacji. Widoczne obnizenie piyt balkonéw pierwszej kondygnacji po $rodku
szerokosci wneki balkonowe]. Sporzadzilismy dokumentacje fotograficzna, z przeprowadzonych
czynno$ci spisalisémy protokél,

Ponadto, w wyniku dokonanych przez nas ustalen w zakresie nieprawidlowoséci w obrebie pozostalych
budynkow stwierdzilismy, ze budynki te posiadaja analogiczna konstrukgje oraz analogiczne wady.

Pismem z 7.03.2024 roku zawiadomiliémy strony o wszczeciu postepowania administracyjnego w
sprawie zagrozenia wynikajacego z pogorszenia stanu technicznego budynku ul. Przyjazni 55 we
Wroclawiu w obrebie elewacji i plyt balkonowych wraz z odwodnieniem oraz, iz w aktach
przedmiotowej sprawy znajdujg sie dokumenty dopuszczone przez nas jako material dowodowy w

sprawie.
» Zebrane dowody i ich ocena

Dostarczono do nas dokumenty zwigzane z utrzymaniem przedmiotowego budynku: m. in. protokét
okresowej kontroli przeprowadzanej co najmniej raz na rok i raz na pieé lat, sporzadzony w 2024 roku
przez mgr inz. Kazimierza Lechowicza (posiadajacego uprawnienia budowlane w specjainosci
konstrukeyjno-budowtanej nr 16/99/0Op, czlionka DOIIB o nr ewid. DO$/B0O/0032/08), protokot
okresowej kontroli przeprowadzanej co najmniej raz na rok, sporzadzony w 2023 roku przez ww.
Kazimierza Lechowicza, wyjasnienia zarzadcy budynku — Krzyckiej Spéldzielni Mieszkaniowe;,
zlecenie wykonania robot z 29.01.2024 roku.

Krzycka Spoéldzielnia Mieszkaniowa, zarzadca przedmiotowego budynku wskazata, w pismie z
12.02.2024 roku, ze zlecono uzupelnienie misjscowych ubytkéw betonu plyt balkonowych, w celu
zabezpieczenia odslonigtych pretdw zbrojeniowych, uzupelnienie ubytkéw tynkéw plyt balkonowych,
wymiang obrébek piyt, opracowanie audytu remontowego budynku nr 87-97, zlecono wykonanie robét
budowlanych w trybie awaryjnym, polegajacych na usunieciu odspojonych elementéw ?elbetowych i
wykonaniu wypraw tynkarskich, wzmocnieniu i odtworzeniu elementéw zelbetowych z uzupetnieniem
zbrojenia oraz oczyszczeniem baiustrad balkonowych.

Ziecenie z 29.01.2024 roku odnosi sig do usunigcia obluzowanych elementéw w obrebie elewaci,
wzmochienia | odtworzenia elementéw Zeibetowych z uzupeinieniem zbrojenia, wzmocnienia laczen
zelbetowych elementéw dekoracyjnych, oczyszczenia balustrad balkonéw z korozji oraz wykonania
ich malatury, oczyszczenie zbrojenia elementéw Zelbetowych z korozji, naprawa ubytkéw ww.

elementéw.

Nalezy podkresli¢, ze decyzjg Dolnoslaskiego Wojewddzkiego Inspektora Nadzoru Budowlanego nr
1056/2017 z 29.06.2017 utrzymano w mocy naszg decyzje nr 2681/2016 z 28.09.2016 roku
nakazujaca Krzyckiej Spoldzielni Mieszkaniowej usunigcie zagrozenia oraz nieprawidlowosci w
ufrzymaniu sasiedniego budynku - przy ul. Przyjazni 57-85, o analogiczne] konstrukcji i
uszkodzeniach, poprzez wykonanie m. in. uzupelnienie brakéw plyt balkonowych w celu
zabezpieczenia odstonigtego zbrojenia pityt przed dzialaniem czynnikéw zewnetrznych. Wyrokiem
WSA oddalono w calosci skargg na ww. decyzje. Spotdzielnia, w 2020 roku dostarczyla oswiadczenie
osoby uprawnionej, potwierdzajace wykonanie nalozonego obowiazku w tym zakresie. W terminie ok.
4 lat od usunigcia nieprawidlowosci — w ww. budynku zaistnialy ponowne, analogiczne wady.
Nastapito zatem szybkie pogorszenie sig¢ jego stanu technicznego w obrebie balkonéw, zbrojenia,
obrébek blacharskich, pomimo wykonania robét naprawczych. Wykonanie ww. robdt nie usunelo, w
sposob trwaly, pojawiajacych sig nieprawidlowosci. Analogiczne wady wystepuja w przedmiotowym
budynku. Powyzsze wskazuje, ze w ww. budynkach Spdldzielni istnieja wady systemowe,
wymagajace - w pierwszej kolejnodci - ustalenia przyczyn ich powstawania, a nastepnie -
kompleksowego wykonania robét, dotyczacych budynku (a nie jedynie poszczegélnych balkonéw).
Uznalismy wobec powyzszego za niezasadne nakazywanie wykonania doraznych napraw uszkodzen.

Podejmowane przez Krzycka Spoldzielnie Mieszkaniowa czynnosci, zlecenia wykonania robdt —
wskazuja na dorazne usuwanie wad, a nie przystapienie do systemowego ich usuwania, co stanowi o
ich niewielkiej skutecznosci wykonywanych rob6t naprawczych (jak réwniez nie przystapiono do
ustalania przyczyn poglebiania sig nieprawidtowosci i postepowania destrukeji materialu). Usuwanie
na biezaco - w ramach czynnosci biezacej konserwacji — m. in. odspojonych elementéw mogacych
stwarza¢ zagrozenie dla oséb przy budynku - nalezy do ustawowych obowigzkéw wiasciciela lub




zarzadcy budynku. Ewentualna termomodernizacja réwniez moze nie usuna¢ wad ani nie prowadzi do
ustalenia przyczyn wystepowania nieprawidlowosci.

» Stwierdzone nieprawidlowosci i zagrozenie

Zaznaczyé nalezy, ze zgodnie z zasada wyrazong w art. 61 ustawy z dnia 7 lipca 1994 roku — Prawo
budowlane, wiasciciel lub zarzadca obiektu budowlanego jest zobowigzany utrzymywac i uzytkowac
obiekt zgodnie z zasadami, o ktérych mowa w art. 5 ust. 2 ww. ustawy — czyli utrzymywac w
nalezytym stanie technicznym i estetycznym nie dopuszczajac do nadmiernego pogorszenia jego
wiasciwosci uzytkowych i sprawnosci technicznej w szczegdlno$ci w zakresie bezpieczenstwa
uzytkowania, bezpieczenstwa konstrukgii.

Zgodnie z zalozeniami przepiséw zawartych w rozdziale 6 ustawy — Prawo budowlane, obiekty
budowlane winny byé utrzymywane zgodnie z przeznaczeniem i wymaganiami ochrony $rodowiska
oraz w nalezytym stanie technicznym. Poprzez ,nalezyty stan techniczny” nalezy rozumie¢ stan pelnej
sprawnosci obiektu budowlanego lub jego cze$ci, nie posiadajacego jakichkolwiek uszkodzen,
zwlaszcza takich, ktére mogg powodowaé niebezpieczenstwo przy uzytkowaniu. Za utrzymanie
obiektu w nalezytym stanie technicznym odpowiada wiasciciel lub zarzadca.

Przedmiotowy budynek jest w nieodpowiednim stanie technicznym, w tym mogacym powodowac
zagrozenie - w obrebie elewacji i plyt balkonowych wraz z odwodnieniem, co uzasadnia naszg

ingerencje.

Piyty balkonowe budynku posiadaja spegkania, ubytki, zarysowania tynkow, m. in. od strony czotfa piyt.
W protokolach okresowych kontroli wskazano na uszkodzenia w obrebie pionowych przegréd migdzy
balkonami, filaréw — uszkodzenia ,siegajace do zbrojenia”. Ww. uszkodzenia otuliny betonowej moga,
prowadzié do jej odspajania oraz odstonigcia stalowych elementéw konstrukeyjnych, zbrojenia i
nadmiernego oddzialywania na nie czynnikéw atmosferycznych (jak w sasiednich budynkach). Moze
to, w konsekwencji, prowadzi¢ do zagrozenia co najmniej mienia - moga powodowa¢ bezpo$rednie
zagrozenie zdrowia i zycia 0séb przy budynku.

W toku kontroli stwierdzilismy, ze dokonano czeéciowych napraw ubytkow tynkéw w obrebie elewacii.
W budynku istnieja jednak wady systemowe, prowadzace do systemalycznego pojawiania sig
uszkodzen ww. plyt balkonowych i elewacji (jak w budynkach sasiednich), pomimo przeprowadzanych
napraw, uzupeiniania ubytkéw otuliny betonowe;.

W budynku istnieja nieprawidlowosci wskazujace na wady odwodnienia, zwigzane z nieprawidiowym
odprowadzaniem wody i zabezpieczeniem budynku przed jej oddzialywaniem. Wystgpuja bowiem m.
in. odksztalcone, skorodowane obrébki, $lady zawilgocen, nalot przy ww. obrébkach. Dolne
plaszczyzny plyt balkonowych posiadajq przebarwienia, $lady po zaciekach. Wadliwe odwodnienie
budynku moze przyczynia¢ si¢ do nadmiernego oddzialywania czynnikéw atmosferycznych na
substancje budowlana, degradacje parametréw wytrzymalo$ciowych, a w konsekwencji do zagrozenia
w obrebie elewacji i plyt balkonowych, skutkujacych ich uszkodzeniem, a zatem zagrozenia zdrowia i
zycia ludzi oraz bezpieczenstwa mienia.

Widoczne jest obnizenie plyt balkonéw pierwszej kondygnaciji po $rodku szerokosci wneki balkonowej,
co moze $wiadczy¢ o utracie parametréw wytrzymatosciowych piyt balkonowych, a konsekwenc;i
prowadzi¢ do zagrozenia zdrowia i zycia ludzi oraz bezpieczenstwa mienia.

Balustrady balkonoéw posiadaja $lady korozji (jak wynika z zapiséw protokotu okresowej kontroli ich
stan jest $redni), stabilnog¢ ich osadzenia w plytach balkonowych posiadajacych liczne
nieprawidlowosci, uszkodzenia materialu betonowego - réwniez moze budzi¢ watpliwosci.
Nieprawidlowosci w tym zakresie moga powodowaé brak odpowiedniej ochrony przed wypadnigciem
os6b oraz prowadzi¢ do bezposredniego zagrozenia zdrowia i zycia ludzi.

W protokolach okresowych kontroli zalecono ponadto, m. in. monitorowanie stanu technicznego
pokrycia dachowego, wskazano na s$redni/dobry stan zaworéw c.o. i wody, konieczno$¢ poddania ich
kontroli i wymiany uszkodzonych. Czynnosci te zarzadca budynku winien wykona¢ w ramach
czynnosci biezgcej konserwacji.

Istniejace wady w obrebie elewacji i plyt balkonowych wraz z odwodnieniem wplywaja na stan
techniczny calego budynku i prowadza do jego pogorszenia. Ekspertyza techniczna winna wyjasniac
m. in. ww. kwestie.

Krzycka Spoldzielnia Mieszkaniowa przeprowadza dorazne usuwanie zaistnialych nieprawidtowosci,
jednak nie prowadzi to do zabezpieczenia budynku przed ich dalszym wystgpowaniem, nie zapobiega
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przed dalszg jego degradacja i nie ma charakteru kompleksowego usuwania przyczyn
nieprawidlowoscl. Potwierdza to szybkie pogorszenie sig stanu technicznego budynku.

Zapewniajac stronom czynny udzial w prowadzonym postepowaniu, przed wydaniem decyzji,
umozliwiajac wypowiedzenie sig co do zebranych dowodéw i materiatéw oraz zgloszonych zadan —
pismem z 7.03.2024 roku, zawiadomili$my strony o powyzszych uprawnieniach.

Krzycka Spoldzielnia Mieszkaniowa, pismem z 20.03.2024 roku wniosta, ze przystapita do usuwania
zaistnialych nieprawidiowosci (w technologii pozwalajacej na edtworzenie otulin pretéw zbrojeniowych)
oraz, ze naprawy te beda prowadzone do podjgcia decyzji o kompleksowym remoncie budynkéw.

Nalezy podkreéli¢, ze podejmowane dzialania naprawcze, dorazne, polegajace na usuwaniu wad
otuliny betonowej, obrébek, zabezpieczaniu zbrojenia — maja charakter dorazny, sa dlugofalowo
nieskuteczne i nie usuwajg przyczyn wystgpowania nieprawidiowosci. Spoldzielnia zadeklarowala
przystapienie do remontu budynku w przysziosci, zatem nasza decyzja jest spdjna z ww.
zamierzeniem. W pierwszej kolejnosci, w celu kompleksowego remontu budynku, nalezy bowiem
zdiagnozowa¢ przyczyng nadmiernego, szybkiego pogarszania sig stanu technicznego budynku,
nieprawidiowosci (moggcych stwarza¢ zagrozenie) - analogicznych do poprzednio usunietych i
podobnych we wszystkich budynkach.

Spofdzielnia podniosla réwniez kwestie finansowe - ich badanie nie znajduje sie w zakresie naszych
kompetencji (art. 83 Pb) i nie moZemy sig ww. kwestiami kierowaé przy rozstrzyganiu sprawy i
formulowaniu nakazu. Nalezy zauwazyé, przedmioty prowadzonych postgpowan dolyczace stanu
technicznego budynkéw Spéidzielni ograniczone sg do niezbgdnego minimum - zagrozenia
wystepujgcego w obrebie budynkow.

» Kwalifikacja prawna

Zgodnie z art. 62 ust. 3 Pb ,organ nadzoru budowlanego — w razie stwierdzenia nieodpowiedniego
stanu technicznego obiektu budowlanego lub jego czeéci, mogacego spowodowaé zagrozenie: zycia
fub zdrowia ludzi, bezpieczenstwa mienia badz $rodowiska — nakazuje przeprowadzenie kontroli, o
ktorej mowa w ust. 1, a takze moze zada¢ przedstawienia ekspertyzy stanu technicznego obiektu lub
jego czeéci”. Nieprawidlowosci w budynku moga stanowi¢ zagrozenie dla bezpieczenstwa ludzi i
mienia, zatem w sprawie wystgpita przestanka do zasiosowania przywotanego przepisu.

Zapisy dostarczonych protokotow okresowych kontroli budynku nie wskazujg przyczyn wystepowania
nieprawidiowosci. Stwierdzajq m.in. ze obrébki blacharskie, rynny i rury spustowe - sg w stanie
dobrym, balkony w stanie $rednim, co nie stanowi wyczerpujacych ani dostatecznych informacji co do
przyczyn wystgpowania wad objelych postgpowaniem. Protokoly zawierajg ogdlnikowe sformutowania
i nie pozwalajg na sformulowanie obowigzku w zakresie robét budowlanych zapobiegajacych
ponownemu zaistnieniu zagrozenia w nieodiegiym czasie.

Wobec powyzszego — uznaliSmy za zasadne nakazanie niniejsza decyzjg przeprowadzenie kontroli
stanu technicznego budynku w trybie art. 62 ust. 1 pkt 2 ww. ustawy. Art. 62 ust. 1 pkt 2 Pb wskazuje,
iz kontrola przeprowadzana na ww. podstawie prawnej, winna byé przeprowadzana co najmniej raz na
pigé lat. W naszej ocenie ww. okolicznosci wskazuja, ze okresowa kontrola budynku na ww. podstawie
prawnej winna by¢ przeprowadzana czescief niz raz na 5 lat.

Materiat dowodowy w sprawie jest niewystarczajacy w celu sformutowania nakazu, nie wyjasnia stanu
faktycznego i wymaga uzupeinienia,

Wobec powyZszego stanu faktycznego zasadne jest nalozenie obowigzku sporzadzenia ekspertyzy.
Niniejsza decyzja ma charakter dowodowy. W nastepstwie, w sprawie wydamy decyzje nakazujaca
usunigcie nieprawidfowosci i zagrozenia w utrzymaniu obiektu na podstawie art. 66 Pb. Nakaz musi
mie¢ oparcie w dokumentach obrazujgcych rzeczywisty stan obiektu i zakres wystepujacych wad, w
dokumentach wskazujacych sposéb ich usunigcia, z wyszczegéblnieniem konkretnych robot, jakie
nalezy wykona¢, aby doprowadzi¢ obiekt do odpowiedniego stanu i usunaé zagrozenie. Z uwagi na
powyzsze, uznaliSmy za zasadne nakazanie réwniez sporzadzenia ekspertyzy technicznej.

» Termin na wykonanie obowiazku

Przepis art. 62 ust. 3 Pb nie daje podstaw do wyznaczenia terminu wykonania obowiazku, a zatem
staje sig on wymagalny z chwila, gdy decyzja uzyska przymiot ostatecznoéci i winien byé wykonany
niezwlocznie. Nastepuje to po uplywie 14 dni od dorgczenia decyzji, w przypadku, gdy zadna ze stron
nie wniesie odwolania. W razie wniesienia odwolania ostateczna jest decyzja organu I instancji,
a termin biegnie od dnia jej doreczenia.




W przypadku niewykonania obowigzku w terminie 2 miesigcy, od dnia, w ktérym decyzja stanie sie
ostateczna, podejmiemy dzialania egzekucyjne. Termin ten jest jedynie instrukcyjny, prosimy nie
wystgpowac z wnioskiem o jego zmiang, brak jest takiej procedury.

> Adresat obowigzku

Zgodnie art. 61 Pb obowigzek utrzymania obiektu budowlanego w nalezytym stanie technicznym ciazy
na wiascicielu lub zarzadcy obiektu. UznaliSmy za zasadne natozenie obowigzku na Krzyckg
Spotdzielnie Mieszkaniowg — zarzadce przedmiotowego budynku i skierowanie do niej nakazu.

» Dodatkowe informacje

Ekspertyze techniczng mogg sporzadzi¢ osoby posiadajace uprawnienia budowlane w specjalnosci
konstrukcyjno-budowlanej. Do opracowania nalezy zalaczy¢ kopie uprawnien oraz kopie
za$wiadczenia o przynaleznosci do wlasciwej izby samorzadu zawodowego. Dokumenty po ich
sporzadzeniu nalezy niezwlocznie przedtozy¢ w organie nadzoru budowlanego.

Pouczenie

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

Przed uplywem terminu do wniesienia odwolania strona moze zrzec sie prawa do wniesienia
odwolania. Z dniem dorgczenia nam oswiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do wniesienia odwolania
przez ostatnig ze stron postepowania, decyzja staje si¢ ostateczna i prawomocna. Oznacza to, ze
brak jest mozliwoéci ziozenia od niej odwolania do Dolnoslaskiego Wojewddzkiego Inspektora
Nadzoru Budowlanego i zaskarzenia jej do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego. Nie jest mozliwe
skuteczne cofnigcie o$wiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do wniesienia odwolania.

Decyzja podlega wykonaniu przed uptywem terminu do wniesienia odwolania, jezeli jest zgodna
z zgdaniem wszystkich stron lub jezeli wszystkie strony zrzekly sie prawa do wniesienia odwolania.
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Nakazuje Krzyckiej Spéldzielni Mieszkaniowej - zarzadcy budynku przy ul. Przyjazni 87-97 we
Wroctawiu:

o przeprowadzenie kontroli budynku, w trybie art. 62 ust. 1 pkt 2 Prawa budowlanego —
polegajacej na sprawdzeniu stanu technicznego i przydatnoéci do uzytkowania obiektu
budowlanego oraz jego otoczenia,

o sporzadzenie ekspertyzy stanu technicznego ww. budynku — odnoszace;j si¢ do elementéw
elewacji, w tym przyczepnosci warstwy fakturowej i otuliny betonowej balkonéw oraz do
konstrukeji plyt balkonowych i pionowych przegréd pomigdzy balkonami (w tym zbrojenia,
stalowych elementéw konstrukcyjnych), a takze do stabilnosci balustrad balkonéw i do
elementéw odwodnienia budynku. Ekspertyza powinna wskazywaé przyczyny powstawania
nieprawidlowosci, oceni¢ ich wplyw na stan techniczny obiektu (bezpieczenstwo uzytkowania i
konstrukcje obiektu) oraz okresla¢ zakres i sposdb usunigcia wystepujacych wad, poprzez
wskazanie _konkretnych _robét, jakie nalezy wykonaé, aby doprowadzic obiekt do
odpowiedniego stanu technicznego, zapewniajac bezpieczenstwo jeqo uzytkowania.

Z przeprowadzonej kontroli nalezy sporzadzi¢ stosowne protokoly. Protokoly wraz z uwierzytelniong
kopig uprawnien oséb przeprowadzajacych ww. kontrole oraz kopia zaswiadczenia o przynaleznosci
do wlasciwej okregowej izby inzynieréw budownictwa, nalezy przediozy¢ do tut. organu nadzoru
budowlanego wraz z ekspertyza techniczna niezwlocznie po ich sporzadzeniu.

Podstawa prawna
o Art. 62 ust. 3w zw. z art. 83 ust. 1 ustawy z 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (t.j. Dz. U. z
2023 r. poz. 682 ze zm.) — dalej Pb
o art. 104 ustawy z 14 czerwca 1960 r. Kodeks postgpowania administracyjnego (tj. Dz. U. z
2023 r. poz. 775 ze zm.) — dalej k.p.a.

Uzasadnienie

» Podstawa interwencji

Whplynela do nas informacja o niewtasciwym stanie technicznym elewacji, w tym balkonéw budynkow
przy ul. Przyjazni 57-85, ul. Przyjazni 43-53, ul. Przyjazni 87-97, ul. Przyjazni 55, ul. Krzyckiej 47-57,
ul. Krzyckiej 61 we Wroclawiu.

> Kontrola i wszczecie postepowania

W toku kontroli, przeprowadzonej przez nas 1.03.2024 roku w sprawie zagrozenia wynikajacego z
pogorszenia stanu technicznego budynku ul. Przyjazni 87-97 we Wroclawiu w obrgbie elewacji i plyt
balkonowych wraz z odwodnieniem stwierdzilismy, Zze przedmiotowy budynek jest budynkiem
mieszkalnym, wielorodzinnym wykonanym w technologii tzw. ,wielkiej plyty”, 4-12 kondygnacyjnym,
przekrytym dachem plaskim. W obrebie czeéci plyt balkonowych widoczne sg ubytki i spekania,
zarysowania tynkéw oraz malatury, m. in. od strony czola plyt, miejscowo uwidaczniajace odstonigte
elementy stalowe zbrojenia plyt ze $ladami korozji. Obrébki blacharskie czgséci plyt sa odksztatcone,
ze $ladami korozji. Nad niektérymi obrébkami widoczne $lady zawilgocen, zielony nalot. Na dolnych
plaszczyznach czesci plyt balkonowych widoczne sa przebarwienia, $lady po zaciekach, uszkodzenia,
ubytki i odspojenia tynkow. Widoczne sa spekania, zarysowania i ubytki tynkéw i malatury elementéw
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pionowych pomiedzy balkonami, odslaniajace elementy stalowego zbrojenia ze $ladami koroziji.
Widoczna jest korozja w obrgbie czesci balustrad balkonéw. Widoczne migjscowe $lady napraw piyt
balkonowych | ww. przegréd pionowych w obrebie pierwszej kondygnacii. Sporzadzilismy
dokumentacje fotograficzng, z przeprowadzonych czynnosci spisali$my protokdl.

Ponadto, w wyniku dokonanych przez nas ustaler w zakresie nieprawidtowosci w obrebie pozostalych
budynkow stwierdzilismy, 2e budynki te posiadaja analogiczng konstrukcje oraz analogiczne wady.

Pismem z 7.03.2024 roku zawiadomiliémy strony o wszczeciu postgpowania administracyjnego w
sprawie zagrozenia wynikajgcego z pogorszenia stanu technicznego budynku ul. Przyjazni 87-97 we
Wroctawiu w obrebie elewacji i plyt balkonowych wraz z odwodnieniem oraz, iz w aktach
przedmiotowej sprawy znajduja sie dokumenty dopuszczone przez nas jako material dowodowy w

sprawie.
» Zebrane dowody i ich ocena

Dostarczono do nas dokumenty zwigzane z ulrzymaniem przedmiotowego budynku: protokét
okresowej kontroli przeprowadzanej co najmniej raz na pie¢ lat, sporzadzony w styczniu 2024 roku
przez mgr inz. Kazimierza Lechowicza (posiadajacego uprawnienia budowlane w specjalnosci
konstrukcyjno-budowlanej nr 16/99/Op, czlonka DOIIB o nr ewid. DOS/BO/0032/08), protokét z
okresowej kontroli budynku przeprowadzanej co najmniej raz na rok (w niniejszym przypadku — co
najmniej dwa razy na rok), sporzadzony listopadzie 2023 roku przez mgr inz. Kazimierza Lechowicza,
wyjasnienia zarzadey budynku — Krzyckiej Spoldzielni Mieszkaniowej oraz zlecenie wykonania robét z

29,01.2024 roku.

Krzycka Spdldzielnia Mieszkaniowa, zarzadca przedmiotowego budynku wskazala, w pismie z
12.02.2024 roku, ze zlecono uzupetnienie misjscowych ubytkéw betonu piyt baikonowych, w celu
zabezpieczenia odslonigtych pretéw zbrojeniowych, uzupeinienie ubytkéw tynkow piyt balkonowych,
wymiane obrébek plyt, opracowanie audytu remontowego budynku nr 87-97, zlecono wykonanie robét
budowlanych w trybie awaryjnym, polegajacych na usunigciu odspojonych elementéw zelbetowych i
wykonaniu wypraw tynkarskich, wzmocnieniu i odtworzeniu elementéw zelbetowych z uzupelnieniem
zbrojenia oraz oczyszczeniem balustrad balkonowych.

Zlecenle z 29.01.2024 roku odnosi si¢ do usunigcia obluzowanych elementéw w obrebie slewaciji,
wzmocnienia | odtworzenia elementéw Zelbetowych z uzupetieniem zbrojenia, wzmochienia taczen
zelbetowych elementéw dekoracyjnych, oczyszczenia balustrad balkonéw z korozji oraz wykonania
ich malatury, oczyszczenie zbrojenia elementéw zelbetowych z korozji, naprawa ubytkéw ww.

elementéw.

Nalezy podkresli¢, ze decyzjg Dolnoslaskiego Wojewddzkiego Inspektora Nadzoru Budowlanego nr
1056/2017 z 29.06.2017 utrzymano w mocy naszg decyzje nr 2681/2016 z 28.09.2016 roku
nakazujacy Krzyckiej Spoéidzielni Mieszkaniowej usunigcie zagrozenia oraz nieprawidiowosci w
utrzymaniu  sasiedniego budynku - przy ul. Przyjazni 57-85, o analogicznej konstrukcji i
uszkodzeniach, poprzez wykonanie m. in. uzupelnienie brakéw plyt balkonowych w celu
zabezpieczenia odstonietego zbrojenia plyt przed dzialaniem czynnikéw zewnetrznych. Wyrokiem
WSA oddalone w calodci skarge na ww. decyzje. Spéldzielnia, w 2020 roku dostarczyla o$wiadczenie
osoby uprawnionej, potwierdzajace wykonanie nalozonego obowiazku w tym zakresie. W terminie ok,
4 lat od usunigcia nieprawidiowo$ci — w ww. budynku zaistnialy ponowne, analogiczne wady.
Nastapilo zatem szybkie pogorszenie sig jego stanu technicznego w obrebie balkonéw, zbrojenia,
obrébek blacharskich, pomimo wykonania robét naprawczych. Wykonanie ww. robét nie usunelo, w
sposdb trwaly, pojawiajacych sie nieprawidiowosci. Analogiczne wady wystepuja w przedmiotowym
budynku. Powyzsze wskazuje, ze w ww. budynkach Spéldzielni istniejg wady systemowe,
wymagajace - w pierwszej kolejnosci - ustalenia przyczyn ich powstawania, a nastepnie —
kompleksowego wykonania robét, dotyczacych budynku (a nie jedynie poszczegdinych balkonow).
Uznalismy wobec powyZszego za niezasadne nakazywanie wykonania doraznych napraw uszkodzen.

Podejmowane przez Krzycka Spéldzielnie Mieszkaniowa czynnosci, zlecenia wykonania robot —
wskazujg na dorazne usuwanie wad, a nie przystapienie do systemowego ich usuwania, co stanowi o
ich niewielkiej skutecznosci wykonywanych rob6t naprawczych (jak réwniez nie przystapiono do
ustalania przyczyn pogigbiania si¢ nieprawidlowosci i postgpowania destrukcji materiatu). Usuwanie
na biezaco - w ramach czynnosci biezacej konserwacji — m. in. odspojonych efementéw mogacych
stwarza¢ zagrozenie dla oséb przy budynku - nalezy do ustawowych obowigzkéw wiasciciela fub
zarzadey budynku. Ewentuaina termomodernizacja réwniez moze nie usunaé wad ani nie prowadzi do
ustalenia przyczyn wystepowania nieprawidlowosci.




» Stwierdzone nieprawidlowosci i zagrozenie

Zaznaczyé nalezy, ze zgodnie z zasada wyrazona w art. 61 ustawy z dnia 7 lipca 1994 roku — Prawo
budowlane, wiasciciel lub zarzadca obiektu budowlanego jest zobowigzany utrzymywaé i uzytkowac
obiekt zgodnie z zasadami, o ktérych mowa w art. 5 ust. 2 ww. ustawy — czyli utrzymywac w
nalezytym stanie technicznym i estetycznym nie dopuszczajac do nadmiernego pogorszenia jego
wilasciwosci uzytkowych i sprawnosci technicznej w szczegélnosci w zakresie bezpieczenstwa
uzytkowania, bezpieczenstwa konstrukcji.

Zgodnie z zalozeniami przepisow zawartych w rozdziale 6 ustawy — Prawo budowlane, obiekty
budowlane winny byé utrzymywane zgodnie z przeznaczeniem i wymaganiami ochrony srodowiska
oraz w nalezytym stanie technicznym. Poprzez ,nalezyty stan techniczny” nalezy rozumie¢ stan peinej
sprawnosci obiekiu budowlanego lub jego czesci, nie posiadajacego jakichkolwiek uszkodzen,
zwlaszcza takich, ktére moga powodowaé niebezpieczenstwo przy uzytkowaniu. Za utrzymanie
obiektu w nalezytym stanie technicznym odpowiada wiasciciel lub zarzadca.

Przedmiotowy budynek jest w nieodpowiednim stanie technicznym, w tym mogacym powodowad
zagrozenie - w obrebie elewacji i plyt balkonowych wraz z odwodnieniem, co uzasadnia naszg

ingerencje.

Plyty balkonowe budynku posiadajg spekania, ubytki, zarysowania tynkow, m. in. od strony czola piyt,
odspojenia tynkéw w obrebie dolnych plaszczyzn, ubytki tynku uwidaczniajace odstonigte elementy
stalowe zbrojenia plyt ze $ladami korozji. Widoczne sa spekania, zarysowania i ubytki tynkdw
elementéw pionowych pomiedzy balkonami, odslaniajace elementy stalowego zbrojenia ze Sladami
korozji. W protokole okresowej kontroli w odniesieniu do wschodniej $ciany szczytowej wskazano na
Jlokalne ostabienie struktury” tynku. Odspojona otulina betonowa, odspojenia tynkéw - moga
powodowaé bezposrednie zagrozenie zdrowia i zycia 0s6b przy budynku. Ponadto, braki betonowania
przyczyniaja sie do nadmiernego oddzialywania czynnikéw atmosferycznych na substancje budowlang
(w tym stalowe elementy zbrojenia plyt i konstrukcji przegrdd), postgpowania jego degradacji,
ostabienia jego parametréw wytrzymalociowych, a w konsekwencji zagrozenia bezpieczenstwa ludzi i
mienia.

Korozja zbrojenia, stalowych elementéw konstrukcji plyt balkonowych i przegrod pionowych moze
stanowié o utracie parametréw wytrzymatoéciowych przez ww. elementy, prowadzi¢ do ich degradacji,
osfabienia taczen miedzy elementami, a w konsekwencji do zagrozenia zdrowia i zycia ludzi oraz
bezpieczenstwa mienia.

Balustrady balkonéw posiadajq $lady korozji (jak wynika z zapiséw protokotu okresowej kontroli ich
stan jest $redni), stabilno$¢ ich osadzenia w plytach balkonowych posiadajacych liczne
nieprawidlowosdci, uszkodzenia materialu betonowego - réwniez moze budzi¢ watpliwosci.
Nieprawidlowosci w tym zakresie moga powodowac brak odpowiedniej ochrony przed wypadnigciem
os6b oraz prowadzié do bezposredniego zagrozenia zdrowia i zycia ludzi. W protokole okresowej
kontroli zalecono remont balustrad balkonowych.

W budynku istnieja nieprawidlowosci wskazujace na wady odwodnienia, zwigzane z nieprawidiowym
odprowadzaniem wody i zabezpieczeniem budynku przed jej oddzialywaniem. Wystepujg bowiem m.
in. odksztatcone skorodowane obrébki, $lady zawilgocen, nalot. Na dolnych plaszczyznach czgsci plyt
balkonowych widoczne sg przebarwienia, $lady po zaciekach, uszkodzenia tynkéw.

Wadliwe odwodnienie budynku moze przyczyniaé si¢ do nadmiernego oddzialywania czynnikéw
atmosferycznych na substancje budowlana, degradacjg parametréw wytrzymalosciowych, a w
konsekwencji do zagrozenia w obrebie elewacji i plyt balkonowych, skutkujacych ich uszkodzeniem, a
zatem zagrozenia zdrowia i zycia ludzi oraz bezpieczenstwa mienia.

W protokotach okresowych kontroli zalecono ponadto, m. in. monitorowanie stanu elewacii, stanu
technicznego pokrycia dachowego, wskazano na $redni/dobry stan zaworéw c.o. i wody, konieczno$¢
poddania ich kontroli i wymiany uszkodzonych, lokalne uszkodzenia izolacji przewodow c.o.
Czynnosci te zarzadca budynku winien wykonaé w ramach czynnosci biezacej konserwacii.

Istniejace wady w obrebie elewacji i plyt balkonowych wraz z odwodnieniem wplywaja na stan
techniczny calego budynku i prowadzg do jego pogorszenia. Ekspertyza techniczna winna wyjasniac
m. in. ww. kwestie.

Krzycka Spétdzielnia Mieszkaniowa przeprowadza dorazne usuwanie zaistnialych nieprawidlowosci,
jednak nie prowadzi to do zabezpieczenia budynku przed ich dalszym wystepowaniem, nie zapobiega
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przed dalszg jego degradacja i nie ma charakteru kompleksowego usuwania przyczyn
nieprawidtowosci. Potwierdza to szybkie pogorszenie sie stanu technicznego budynku.

Zapewniajac stronom czynny udzial w prowadzonym postgpowaniu, przed wydaniem decyzji,
umozliwiajgc wypowiedzenie si¢ co do zebranych dowoddw i materialéw oraz zgloszonych zgdan —
pismem z 7.03.2024 roku, zawiadomilismy strony o powyZszych uprawnieniach.

Krzycka Spolfdzielnia Mieszkaniowa, pismem z 20.03.2024 roku wniosla, ze przystapila do usuwania
zaistnialych nieprawidlowosci (w technologii pozwalajacej na odiworzenie otulin pretéw zbrojeniowych)
oraz, ze naprawy te beda prowadzone do podjecia decyzji o kompleksowym remoncie budynkow.

Nalezy podkreéii¢, ze podejmowane dzialania naprawcze, dorazne, polegajace na usuwaniu wad
otuliny betonowej, obrébek, zabezpieczaniu zbrojenia — maja charakter dorazny, sa diugofalowo
nleskuteczne i nie usuwajg przyczyn wystgpowania nieprawidlowosci. Spoidzielnia zadeklarowata
przystapienie do remontu budynku w przysziodci, zatem nasza decyzja jest spdjna z ww.
zamierzeniem. W pierwszej kolejnosci, w celu kompleksowego remontu budynku, nalezy bowiem
zdiagnozowac przyczyng nadmiernego, szybkiego pogarszania sig stanu technicznege budynku,
nieprawidiowosci (mogacych stwarza¢ zagrozenie) - analogicznych do poprzednio usunietych i
podobnych we wszystkich budynkach.

Spoéidzielnia podniosta réwniez kwestie finansowe - ich badanie nie znajduje sie w zakresie naszych
kompetenciji {(art. 83 Pb) i nie mozemy sig ww. kwestiami kierowaé przy rozstrzyganiu sprawy i
formulowaniu nakazu. Nalezy zauwazy¢, przedmioty prowadzonych postepowan dotyczace stanu
technicznego budynkéw Spéldzielni ograniczone sa do niezbgdnego minimum — zagroZenia
wystepujacego w obrebie budynkdw.

> Kwalifikacja prawna

Zgodnie z art. 62 ust. 3 Pb ,organ nadzoru budowlanego —~ w razie stwierdzenia nieodpowiedniego
stanu technicznego obiektu budowlanego lub jego czeéci, mogacego spowodowaé zagrozenie: zycia
lub zdrowia ludzi, bezpieczerhstwa mienia badz srodowiska — nakazuje przeprowadzenie kontroli, o
ktérej mowa w ust. 1, a takze moze zadat przedstawienia ekspertyzy stanu technicznego obiektu lub
jego czesci”. Nieprawidlowosci w budynku moga s*anowi¢ zagroZenie dla bezpieczenistwa ludzi |
mienia, zatem w sprawie wystapita przeslanka do zastosowania przywolanego przepisu.

Zapisy dostarczonych protokotéw okresowych kontroti budynku nie wskazuja przyczyn wystepowania
nieprawidiowosci w obrgbie elewacji, plyt balkonowych i odwodnienia. Stwierdzaja m.in. ze obrébki
blacharskie s w stanie $rednim (zalecono naprawe jednej z obrébek), rynny i rury spustowe — w
stanie dobrym, balkony w stanie $rednim, co nie stanowi wyczerpujacych ani dostatecznych informacji
co do przyczyn wystgpowania wad objetych postepowaniem. Protokoly zawieraja ogdinikowe
sformutowania i nie pozwalaja na sformulowanie obowiazku w zakresie robét budowianych
zapobiegajacych ponownemu zaistnieniu zagrozenia w nieodleglym czasie.

Wobec powyzszego — uznaliémy za zasadne nakazanie niniejsza decyzja przeprowadzenie kontrofi
stanu technicznego budynku w trybie art. 62 ust. 1 pkt 2 ww. ustawy. Art. 62 ust. 1 pkt 2 Pb wskazuje,
iz kontrola przeprowadzana na ww. podstawie prawnej, winna by¢ przeprowadzana co najmniej raz na
pie¢ lat. W naszej ocenie ww. okolicznosci wskazuja, Ze okresowa kontrola budynku na ww. podstawie
prawnej winna by¢ przeprowadzana czeséciej niz raz na 5 lat.

Materiat dowodowy w sprawie jest niewystarczajacy w celu sformutowania nakazu, nie wyjasnia stanu
faktycznego | wymaga uzupelnienia.

Wobec powyZzszego stanu faklycznego zasadne jest nalozenie obowiazku sporzadzenia ekspertyzy.
Niniejsza decyzja ma charakter dowodowy. W nastepstwie, w sprawie wydamy decyzje nakazujacq
usunigcle nieprawidlowos$ci i zagrozenia w utrzymaniu obiekiu na podstawie art. 66 Pb. Nakaz musi
mie¢ oparcie w dokumentach obrazujacych rzeczywisty stan obiektu i zakres wystepujacych wad, w
dokumentach wskazujacych sposob ich usuniecia, z wyszczegdlnieniem konkretnych robét, jakie
nalezy wykona¢, aby doprowadzi¢ obiekt do odpowiedniego stanu i usungé zagroZenie. Z uwagi na
powyzsze, uznalismy za zasadne nakazanie réwniez sporzadzenia eksperiyzy technicznej.

» Termin na wykonanie obowiazku

Przepis art. 62 ust. 3 Pb nie daje podstaw do wyznaczenia terminu wykonania obowiazku, a zatem
staje sie on wymagalny z chwilg, gdy decyzja uzyska przymiot ostatecznosci i winien byé wykonany
niezwlocznie. Nastgpuje to po uplywie 14 dni od dorgczenia decyzji, w przypadku, gdy zadna ze stron




nie wniesie odwolania. W razie wniesienia odwolania ostateczna jest decyzja organu Il instancji,
a termin biegnie od dnia jej doreczenia.

W przypadku niewykonania obowigzku w terminie 2 miesigcy, od dnia, w ktérym decyzja stanie sie
ostateczna, podejmiemy dziatania egzekucyjne. Termin ten jest jedynie instrukcyjny, prosimy nie
wystepowac z wnioskiem o jego zmiang, brak jest takiej procedury.

» Adresat obowigzku

Zgodnie art. 61 Pb obowigzek utrzymania obiektu budowlanego w nalezytym stanie technicznym cigzy
na wiascicielu lub zarzadcy obiektu. Uznaliémy za zasadne natozenie obowiazku na Krzycka
Spotdzielnig Mieszkaniowa — zarzadce przedmiotowego budynku i skierowanie do niej nakazu.

» Dodatkowe informacje

Ekspertyze techniczng moga sporzadzi¢ osoby posiadajace uprawnienia budowlane w specjalnosci
konstrukcyjno-budowlanej. Do opracowania nalezy zalaczy¢é kopie uprawnien oraz kopie
zaswiadczenia o przynaleznosci do wladciwej izby samorzadu zawodowego. Dokumenty po ich
sporzadzeniu nalezy niezwlocznie przedtozy¢ w organie nadzoru budowlanego.

Pouczenie

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

Przed uplywem terminu do wniesienia odwolania strona moze zrzec sie prawa do wniesienia
odwolania. Z dniem dorgczenia nam o$wiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do wniesienia odwolania
przez ostatnig ze stron postgpowania, decyzja staje sie ostateczna i prawomocna. Oznacza to, ze
brak jest mozliwosci zlozenia od niej odwolania do Dolnoslaskiego Wojewddzkiego Inspektora
Nadzoru Budowlanego i zaskarzenia jej do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego. Nie jest mozliwe
skuteczne cofnigcie o$wiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do wniesienia odwotania.

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

Vb -
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Nakazuje Krzyckiej Spétdzielni Mieszkaniowej - zarzadcy budynku przy ul. Przyjazni 43-53 we
Wroclawiu:

o przeprowadzenie kontroli budynku, w trybie art. 62 ust. 1 pkt 2 Prawa budowlanego —
polegajacej na sprawdzeniu stanu technicznego i przydatnosci do uzytkowania obiektu
budowlanego oraz jego otoczenia,

o sporzadzenie ekspertyzy stanu technicznego ww. budynku — odnoszacej sie do elementow
elewacji, w tym przyczepnosci warstwy fakturowej i otuliny betonowej balkonéw oraz do
konstrukgcji plyt balkonowych i pionowych przegréd pomigdzy balkonami (w tym zbrojenia,
stalowych elementéw konstrukeyjnych), a takze do stabilnosci balustrad balkonéw i do
elementéw odwodnienia budynku. Ekspertyza powinna wskazywa¢ przyczyny powstawania
nieprawidlowosci, oceni¢ ich wplyw na stan techniczny obiektu (bezpieczenstwo uzytkowania i
konstrukcje obiektu) oraz okresla¢ zakres i sposéb usunigcia wystepujacych wad, poprzez
wskazanie konkretnych robot, jakie _nalezy wykona¢, aby doprowadzi¢ obiekt do
odpowiedniego stanu techniczneqo, zapewniajac bezpieczenstwo jego uzytkowania.

Z przeprowadzonej kontroli nalezy sporzadzi¢ stosowne protokoly. Protokoly wraz z uwierzytelniong
kopia uprawnien oséb przeprowadzajacych ww. kontrolg oraz kopig zaswiadczenia o przynaleznosci
do wtasciwej okregowej izby inzynierow budownictwa, nalezy przedtozy¢ do tut. organu nadzoru
budowlanego wraz z ekspertyza techniczng niezwlocznie po ich sporzadzeniu.

Podstawa prawna
o Art. 62 ust. 3 w zw. z art. 83 ust. 1 ustawy z 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (tj. Dz. U. z

2023 r. poz. 682 ze zm.) — dalej Pb
o art. 104 ustawy z 14 czerwca 1960 r. Kodeks postgpowania administracyjnego (tj. Dz. U. z
2023 r. poz. 775 ze zm.) — dalej k.p.a.

Uzasadnienie

» Podstawa interwencji

Woplynela do nas informacja o niewlasciwym stanie technicznym elewacji, w tym balkonéw budynkéw
przy ul. Przyjazni 57-85, ul. Przyjazni 43-53, ul. Przyjazni 87-97, ul. Przyjazni 55, ul. Krzyckiej 47-57,
ul. Krzyckiej 61 we Wroclawiu.

» Kontrola i wszczecie postgpowania

W toku kontroli, przeprowadzonej przez nas 1.03.2024 roku w sprawie zagrozenia wynikajacego z
pogorszenia stanu technicznego budynku ul. Przyjazni 43-53 we Wroctawiu w obrebie elewacji i piyt
balkonowych wraz z odwodnieniem stwierdzilismy, Ze przedmiotowy budynek jest budynkiem
mieszkalnym, wielorodzinnym wykonanym w technologii tzw. wielkiej piyty”, 4-12 kondygnacyjnym,
przekrytym dachem plaskim. W obrgbie czesci piyt balkonowych widoczne sa ubytki i spgkania,
zarysowania tynkéw oraz malatury, m. in. od strony czola piyt, miejscowo uwidaczniajgce odstonigte
elementy stalowe zbrojenia ptyt ze $ladami korozji. Obrobki blacharskie czesci plyt s odksztalcone,

Sprawe prowadzi: sygn. GD, tel. 71 799 68 25
Wiecej informacji na: www.pinb.wroclaw.pl lub tel. 71 799 68 00

S




ze $ladami korozji. Nad niektérymi obrébkami widoczne stady zawilgocen, zielony nalot. Na doinych
plaszczyznach czesci plyt balkonowych widoczne sa przebarwienia, $lady po zaciekach, uszkodzenia,
ubytki i odspojenia tynkéw. Widoczne sg spekania, zarysowania i ubytki tynkéw i malatury elementow
pionowych pomigdzy balkonami, odsfaniajace elementy stalowego zbrojenia ze $ladami korozji.
Widoczna jest korozja w obrebie czeséci baluslrad balkondw. Sporzadzilismy dokumentacje
fotograficzna, z przeprowadzonych czynnoéci spisali$my protokot.

Ponadto, w wyniku dokonanych przez nas ustalen w zakresie nieprawidlowo$ci w obrgbie pozostalych
budynkow stwierdziiiémy, ze budynki te posiadajg analogiczng konstrukcje oraz analogiczne wady.

Pismem z 7.03.2024 roku zawiadomilismy strony o wszezeciu postepowania administracyjnego w
sprawie zagrozenia wynikajacego z pogorszenia stanu technicznego budynku ul. Przyjazni 43-53 we
Wroclawiu w obrgbie elewacji i piyt balkonowych wraz z odwodnieniem oraz, iz w aktach
przedmiotowej sprawy znajduja sie dokumenty dopuszczone przez nas jako material dowodowy w

sprawie,
» Zebrane dowody i ich ocena

Dostarczono do nas dokumenty zwiazane z utrzymaniem przedmiotowego budynku: m. in. protokét
okresowej kontroli przeprowadzanej co najmniej raz na rok i raz na pie¢ lat, sporzadzony w
pazdzierniku 2023 roku przez mgr inz Kazimierza Lechowicza (posiadajacego uprawnienia
budowlane w specjalnosci konstrukeyjno-budowlanej nr 16/99/0p, czlonka DOIB o nr ewid.
DOS/BO/0032/08), wyjasnienia zarzadcy budynku — Krzyckiej Spoldzielni Mieszkaniowej, zlecenie
wykonania robdt z 29.01.2024 roku.

Krzycka Spéldzielnia Mieszkaniowa, zarzadca przedmiotowego budynku wskazala, w pismie z
12.02.2024 roku, Ze zlecono uzupelnienie miejscowych ubytkoéw betonu plyt batkonowych, w celu
zabezpieczenia odslonigtych pretéw zbrojeniowych, uzupelnienie ubytkdw tynkéw plyt balkonowych,
wymiang obrobek plyt, opracowanie audytu remontowego budynku nr 87-97, zlecono wykonanie robét
budowlanych w trybie awaryjnym, polegajacych na usunigciu odspojonych elementéw zelbetowych §
wykonaniu wypraw tynkarskich, wzmochieniu i odtworzeniu elementéw zelbetowych z uzupeinieniem
zbrojenia oraz oczyszczeniem balustrad balkonowych.

Zlscenie z 28.01.2024 roku odnosi sie do usuniecia obluzowanych elementéw w obrebie elewaci,
wzmocnienia i odtworzenia elementow zetbetowych z uzupekieniem zbrojenia, wzmocnienia lgczen
zelbatowych elementéw dekoracyjnych, oczyszczenia balustrad balkonéw z korozji oraz wykonania
ich malatury, oczyszczenie zbrojenia eiementéw zelbetowych z korozji, naprawa ubytkéw ww.

elementow.

Nalezy podkresli¢, ze decyzja Dolnoslaskiego Wojewddzkiego Inspektora Nadzoru Budowianego nr
1056/2017 z 29.06.2017 utrzymano w mocy nasza decyzie nr 2681/2016 z 28.09.2015 roku
nakazujacg Krzyckiej Spoldzielni Mieszkaniowe] usunigcie zagrozenia oraz nieprawidlowosci w
utrzymaniu sasiedniego budynku - przy ul. Przyjazni 57-85, o analogicznej konstrukeji i
uszkodzeniach, poprzez wykonanie m. in. uzupelnienie brakéw plyt balkonowych w celu
zabezpieczenia odstonietego zbrojenia plyt przed dziataniem czynnikow zewnetrznych. Wyrokiem
WSA oddalono w cafosci skarge na ww. decyzje. Spéldzieinia, w 2020 roku dostarczyla o$wiadczenie
osoby uprawnionej, potwierdzajace wykonanie nafozonego obowiazku w tym zakresie. W terminie ok.
4 lat od usunigcia nieprawidlowosci — w ww. budynku zaistnialy ponowne, analogiczne wady,
Nastapilo zatem szybkie pogorszenie sie jego stanu technicznego w obrebie balkonéw, zbrojenia,
obrébek blacharskich, pomimo wykonania robét naprawczych. Wykonanie ww. robét nie usunglo, w
sposéb trwaly, pojawiajacych sie nieprawidlowosci. Analogiczne wady wystepuja w przedmiotowym
budynku. Powyzsze wskazuje, e w ww. budynkach Spotdzielni istnieja wady systemowe,
wymagajace - w pierwszej kolejnosci - ustalenia przyczyn ich powstawania, a nastepnie —
kompleksowego wykonania robét, dotyczacych budynku (a nie jedynie poszczegéinych balkondw).
Uznalismy wobec powyZszego za niezasadne nakazywanie wykonania doraZznych napraw uszkodzen.

Podejmowane przez Krzycka Spéidzielnie Mieszkaniowa, czynnosci, zlecenia wykonania robét —
wskazujg na dorazne usuwanie wad, a nie przystapienie do systemowego ich usuwania, co stanowi o
ich niewielkiej skutecznosci wykonywanych rob6t naprawczych (jak rowniez nie przystapiono do
ustalania przyczyn poglebiania sig nieprawidlowosci i postgpowania destrukcji materialu). Usuwanie
na biezgco - w ramach czynnosci biezace; konserwacji — m. in. odspojonych elementéw mogacych
stwarzaC zagrozenie dla oséb przy budynku - nalezy do ustawowych obowigzkow wiasciciela lub
zarzadey budynku. Ewentuaina termomodernizacja réwniez moze nie usunag wad ani nie prowadzi do
ustalenia przyczyn wystepowania nieprawidiowosci.




» Stwierdzone nieprawidtowosci i zagrozenie

Zaznaczyé nalezy, ze zgodnie z zasadg wyrazong w art. 61 ustawy z dnia 7 lipca 1994 roku — Prawo
budowlane, wiasciciel lub zarzadca obiektu budowlanego jest zobowiazany utrzymywac i uzytkowac
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 jego
wlasciwoséci uzytkowych i sprawnosci technicznej w szczegolnosci w zakresie bezpieczenstwa
uzytkowania, bezpieczenstwa konstrukcji.

Zgodnie z zalozeniami przepiséw zawartych w rozdziale 6 ustawy - Prawo budowlane, obiekty
budowlane winny byé utrzymywane zgodnie z przeznaczeniem i wymaganiami ochrony $rodowiska
oraz w nalezytym stanie technicznym. Poprzez ,nalezyty stan techniczny” nalezy rozumie¢ stan pelnej
sprawnos$ci obiektu budowlanego lub jego czeéci, nie posiadajacego jakichkolwiek uszkodzen,
zwlaszcza takich, ktore moga powodowaé niebezpieczenstwo przy uzytkowaniu. Za utrzymanie
obiektu w nalezytym stanie technicznym odpowiada wiasciciel lub zarzadca.

Przedmiotowy budynek jest w nieodpowiednim stanie technicznym, w tym mogacym powodowad
zagrozenie - w obrebie elewacji i plyt balkonowych wraz z odwodnieniem, co uzasadnia naszg
ingerencje.

Piyty balkonowe budynku posiadaja spekania, ubytki, zarysowania tynkéw, odspojenia tynkow w
obrebie dolnych plaszczyzn, ubytki tynku uwidaczniajace odsloniete elementy stalowe zbrojenia piyt
ze $ladami korozji. Widoczne sa spekania, zarysowania i ubytki tynkéw elementéw pionowych
pomiedzy balkonami, odslaniajace elementy stalowego zbrojenia ze $ladami korozji. Odspojona
otulina betonowa, odspojenia tynkéw - moga powodowa¢ bezposrednie zagrozenie zdrowia i zycia
0s6b przy budynku. Ponadto, braki betonowania przyczyniaja si¢ do nadmiernego oddzialywania
czynnikéw atmosferycznych na substancje budowlang (w tym stalowe elementy zbrojenia plyt i
konstrukcji  przegréd),  postgpowania  jego  degradadji, ostabienia jego  parametrow
wytrzymalo$ciowych, a w konsekwenciji zagrozenia bezpieczefistwa ludzi i mienia.

Korozja zbrojenia, stalowych elementéw konstrukcji plyt balkonowych i przegréd pionowych moze
stanowi¢ o utracie parametréw wytrzymalo$ciowych przez ww. elementy, prowadzi¢ do ich degradacji,
ostabienia laczen migdzy elementami, a w konsekwencji do zagrozenia zdrowia i zycia ludzi oraz

bezpieczenstwa mienia.

Balustrady balkonéw posiadaja $lady korozji (jak wynika z zapiséw protokoiu okresowej kontroli ich
stan jest éredni), stabilnos¢ ich osadzenia w plytach balkonowych posiadajacych liczne
nieprawidlowosci, uszkodzenia materialu betonowego - réwniez moze budzi¢ watpliwosci.
Nieprawidlowosci w tym zakresie moga powodowac¢ brak odpowiedniej ochrony przed wypadnigciem
0s6b oraz prowadzi¢ do bezposredniego zagrozenia zdrowia i zycia ludzi.

W budynku istnieja nieprawidlowosci wskazujace na wady odwodnienia, zwigzane z nieprawidlowym
odprowadzaniem wody i zabezpieczeniem budynku przed jej oddzialywaniem. Wystepujg bowiem m.
in. odksztalcone skorodowane obrébki, $lady zawilgocen, nalot. Na dolnych plaszczyznach czgsci piyt
balkonowych widoczne sa przebarwienia, $lady po zaciekach.

Wadliwe odwodnienie budynku moze przyczynia¢ sie do nadmiernego oddzialywania czynnikow
atmosferycznych na substancjg budowlana, degradacje parametréw wytrzymaltosciowych, a w
konsekwencji do zagrozenia w obrebie elewaciji i plyt balkonowych, skutkujacych ich uszkodzeniem, a
zatem zagrozenia zdrowia i zycia ludzi oraz bezpieczenstwa mienia.

W protokotach okresowych kontroli zalecono ponadto, m. in. monitorowanie stanu technicznego
pokrycia dachowego, wskazano na $redni/dobry stan zaworow c.o. i wody, konieczno$¢ poddania ich
kontroli i wymiany uszkodzonych. Czynnosci te zarzgdca budynku winien wykona¢ w ramach
czynnosci biezgcej konserwacji.

Istniejace wady w obrebie elewacji i plyt balkonowych wraz z odwodnieniem wplywaja na stan
techniczny calego budynku i prowadza do jego pogorszenia. Ekspertyza techniczna winna wyjasniac
m. in. ww. kwestie.

Krzycka Spétdzielnia Mieszkaniowa przeprowadza dorazne usuwanie zaistnialych nieprawidtowo$ci,
jednak nie prowadzi to do zabezpieczenia budynku przed ich dalszym wystepowaniem, nie zapobiega
przed dalszgq jego degradacja i nie ma charakteru kompleksowego usuwania przyczyn
nieprawidlowosci. Potwierdza to szybkie pogorszenie sig stanu technicznego budynku.



Zapewniajac stronom czynny udzial w prowadzonym postgpowaniu, przed wydaniem decyzji,
umozliwiajac wypowliedzenie sig co do zebranych dowoddw i materialéw oraz zgloszonych zgdan -
pismem z 7.03.2024 roku, zawiadomiliémy strony o powyzszych uprawnieniach.

Krzycka Spoéldzielnia Mieszkaniowa, pismem z 20.03.2024 roku wniosla, ze przystgpita do usuwania
zaistnialych nieprawidlowosci (w technologii pozwalajacej na oditworzenie otulin pretow zbrojeniowych)
oraz, ze naprawy te beda prowadzone do podjecia decyzji o kompleksowym remoncie budynkéw.

Nalezy podkreéli¢, ze podejmowane dziatania naprawcze, dorazne, polegajace na usuwaniu wad
otuliny betonowsj, obrébek, zabezpieczaniu zbrojenia — majg charakter dorazny, sa dlugofalowo
nieskuteczne i nie usuwaja przyczyn wystepowania nieprawidlowosci. Spétdzielnia zadeklarowala
przystapienie do remontu budynku w przysziosci, zatem nasza decyzja jest spojna z ww.
zamierzeniem. W pierwszej kolejnosci, w celu kompleksowego remontu budynku, nalezy bowiem
zdiagnozowa¢ przyczyne nadmiernego, szybkiego pogarszania si¢ stanu technicznego budynku,
nieprawidlowosci (mogacych stwarzaé zagrozenie) - analogicznych do poprzednio usunietych i
podobnych we wszystkich budynkach.

Spéidzielnia podniosla réwnie? kwestie finansowe - ich badanie nie znajduje sig w zakresie naszych
kompetencji (art. 83 Pb) i nie mozemy sie ww. kwestiami kierowaé przy rozstrzyganiu sprawy i
formutowaniu nakazu. Nalezy zauwazyé, przedmioty prowadzonych postepowan dotyczace stanu
technicznego budynkéw Spdldzielni ograniczone sg do niezbednego minimum — zagrozenia
wystgpujgcego w obrebie budynkéw.

> Kwalifikacja prawna

Zgodnie z art. 62 ust. 3 Pb ,organ nadzoru budowlanego — w razie stwierdzenia nieodpowiedniego
stanu technicznego obiektu budowlanego lub jego czgsci, mogacego spowodowad zagrozenie: zycia
lub zdrowia ludzi, bezpieczenstwa mienia badz srodowiska — nakazuje przeprowadzenie kontroli, o
ktérej mowa w ust, 1, a tak?e moze zadaé przedstawienia ekspertyzy stanu technicznego obiektu lub
jego czesci”. Nieprawidlowosci w budynku moga stanowié zagrozenie dla bezpieczenstwa ludzi i
mienia, zatem w sprawie wystapita przeslanka do zastosowania przywotanego przepisu,

Zapisy dostarczonych protokoiéw okresowych kontroli budynku nie wskazujg przyczyn wystepowania
nieprawidfowosci w obrgbie elewacii, pivt balkonowych i odwodnienia. Stwierdzaja m.in. ze obrobki
blacharskie sa w stanie $rednim, rynny i fury spustowe — w stanie dobrym, balkony w stanie $rednim,
co nie stanowi wyczerpujacych ani dostatecznych informacji co do przyczyn wystepowania wad
objetych postgpowaniem. Protokoly zawierajg ogbinikowe sformufowania i nie pozwalajg na
sformulowanie obowigazku w zakresie robot budowianych zapobiegajacych ponownemu zaistnieniu
zagrozenia w nieodleglym czasie.

Wobec powyzszego — uznaliémy za zasadne nakazanie niniejszg decyzja, przeprowadzenie kontroli
stanu technicznego budynku w trybie art. 62 ust. 1 pkt 2 ww. ustawy, Art. 62 ust. 1 pkt 2 Pb wskazuje,
iz kontrola przeprowadzana na ww. podstawie prawnej, winna by¢ przeprowadzana co najmniej raz na
pig¢ lat. W naszej ocenie ww. okolicznosci wskazuja, ze okresowa kontrola budynku na ww. podstawie
prawnej winna by¢ przeprowadzana czesciej niz raz na 5 lat,

Materiat dowodowy w sprawie jest niewystarczajacy w celu sformutowania nakazu, nie wyjasnia stanu
faktycznego i wymaga uzupetnienia.

Wobec powyzszego stanu faklycznego zasadne jest nalozenie obowigzku sporzadzenia eksperyzy.
Niniejsza decyzja ma charakter dowodowy. W nastepstwie, w sprawie wydamy decyzje nakazujaca
usunigcie nieprawidiowosci | zagrozenia w utrzymaniu obiektu na podstawie art, 66 Pb. Nakaz musi
mie¢ oparcie w dokumentach obrazujgcych rzeczywisty stan obiektu i zakres wystepujacych wad, w
dokumentach wskazujacych sposéb ich usunigcia, z wyszczegolnieniem konkretnych robét, jakie
nalezy wykona¢, aby doprowadzié obiekt do odpowiedniego stanu i usunaé zagrozenie. Z twagi na
powyzsze, uznaliSmy za zasadne nakazanie réwniez sporzadzenia ekspertyzy techniczneij.

» Termin na wykonanie obowiazku

Przepis art. 62 ust. 3 Pb nie daje podstaw do wyznaczenia terminu wykonania obowigzku, a zatem
staje si¢ on wymagainy z chwilg, gdy decyzja uzyska przymiot ostatecznosci i winien by¢ wykonany
niezwlocznle. Nastepuje to po uplywie 14 dni od doreczenia decyzji, w przypadku, gdy zadna ze stron
nie wniesie odwolania. W razie wniesienia odwolania ostateczna jest decyzja organu il instanj,

a termin biegnie od dnia jej doreczenia.




W przypadku niewykonania obowigzku w terminie 2 miesiecy, od dnia, w ktérym decyzja stanie sie
ostateczna, podejmiemy dzialania egzekucyjne. Termin ten jest jedynie instrukcyjny, prosimy nie
wystepowac z wnioskiem o jego zmiane, brak jest takiej procedury.

» Adresat obowigzku

Zgodnie art. 61 Pb obowigzek utrzymania obiektu budowlanego w nalezytym stanie technicznym cigzy
na wiascicielu lub zarzadcy obiektu. UznaliSmy za zasadne nalozenie obowiazku na Krzycka
Spoéldzielnie Mieszkaniowg — zarzadce przedmiotowego budynku i skierowanie do niej nakazu.

» Dodatkowe informacje

Ekspertyze techniczng moga sporzgdzi¢ osoby posiadajace uprawnienia budowlane w specjalnosci
konstrukcyjno-budowlanej. Do opracowania nalezy zalaczy¢ kopie uprawnien oraz kopie
zaSwiadczenia o przynaleznosci do wilasciwej izby samorzadu zawodowego. Dokumenty po ich
sporzadzeniu nalezy niezwlocznie przedlozy¢ w organie nadzoru budowlanego.

Pouczenie

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

Przed uplywem terminu do wniesienia odwolania strona moze zrzec sie prawa do wniesienia
odwolania. Z dniem dorgczenia nam oswiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do wniesienia odwolania
przez ostatnig ze stron postepowania, decyzja staje sig ostateczna i prawomocna. Oznacza to, ze
brak jest mozliwosci ztozenia od niej odwolania do Dolnoslaskiego Wojewddzkiego Inspektora
Nadzoru Budowlanego i zaskarzenia jej do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego. Nie jest mozliwe
skuteczne cofnigcie oéwiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do wniesienia odwolania.

Decyzja podlega wykonaniu przed uplywem terminu do wniesienia odwolania, jezeli jest zgodna
Z zadaniem wszystkich stron lub jezeli wszystkie strony zrzekly sie prawa do wniesienia odwolania.
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Otrzymuja;:

1. Krzycka Spéldzielnia Mieszkaniowa

2. Prezydent Wroclawia - Wydziat Architektury i Zabytkéw Urzedu Miejskiego Wroclawia
3. PINBala






