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Decyzja Nr ~/2018

Na podstawic art. 66 ust. 1 pkt 1 i3 w zwigzku z art. 83 ust. 1 ustawy z dnia 7 lipca
1994 roku — Prawo budowlane (tj.; Dz. U. z 2018 1., poz. 1202), art. 104 § 2 ustawy z dnia 14
czerwea 1960 roku — Kodeks postepowania administracyjnego (tj.: Dz. U. z 2017r,, poz. 1257),
rozstrzygajac w czgsei dotyczacej nieprawidlowoscei w stanie technicznym budynku w zakresie
ogdlnobudowlanym, celem usunigeia wad 1 nieprawidlowosei dotyczgeych elementow
konstrukeyjnych i wykonezeniowych wystepujaeych na czgéciach wspolnych obiektu,

nakazuje
Wspélnocie Mieszkaniowej nieruchomoéei przy ul. Tarnogajskiej 57 we Wroclawiu
— stanowigcej ogol wspdlwlaseicieli nieruchomosei zabudowanej budynkiem mieszkalnym
wiclorodzinnym usytuowanym przy ul. Tarnogajskiej 57 we Wroclawiu, usunigcic w terminie
12 miesi¢ey od kiedy ninigjsza decyzja stanie si¢ ostateczna, wystgpujacych nieprawidtowosci
w slanie technicznym obicktu mogacych stanowi¢ zagrozenie dla bezpieczefistwa mienia,
poprzez:

I. wvmiane nieszezelnego i zuzytego pokrycia dachowego z dachowki ceramicznej (W
czgdel nicremontowanej) wraz latami, odwodnieniem dachu, rynnami i rurami
spustowymi, obrobkami blacharskimi oraz wywiewkami kanalizacyjnymi,

2. wzmocnienie oslabionych elementéw konstrukcji drewnianej dachu oraz jej
oczyszezenie z zacickéw i skorodowanych biologicznie czgéei, a nastgpnie oczyszczong
i wzmocniong konstrukeje dachu zaimpregnowaé¢ sSrodkami ogniochronnymi,
grzybobdjezymi i zabezpieczyé przed technicznymi szkodnikami drewna,

3. remont uszkodzonych trzonéw kominowych ponad polacig dachowa poprzez ich

przemurowanie, otynkowanie, wykonanie czap kominowych wraz z obrébkami
blacharskimi oraz lawami kominiarskimi zapewniajgcymi swobodny dostgp do
murowanych komindw wyprowadzonych ponad pola¢ dachows,

4. oczyszczenie, osuszenmie 1 odgrzybienie muréw zewngrznych w  poziomie
podpiwniczenia 1 sutereny wraz z odcieciem doplywu wilgoci z poziomu posadowienia
budynku poprzez wykonanie izolacji pionowej i poziomej przeciwwilgociowej,

5. usunigeie skorodowanych, zawilgoconych i zniszezonych tynkéw wewnetrznych w
suterenie, a nastepnie po odgrzybieniu i zdezynfekowaniu preparatami chemicznymi
calych powierzchni $cian nalezy odtworzy¢ wyprawy tynkarskie na przegrodach
budowlanych w suterenie, wraz z wykonaniem nowej posadzki betonowej z betonu
wodoszezelnego na warstwie izolacji przeciwwilgociowej,

6. wymiang zuzytej i wyeksploatowanej stolarki okiennej w piwnicy na okna zapewniajgce
ciggla wymiang powictrza we wszystkich pomieszezeniach,

7. wykonanie wentylacji pomieszczen piwnicznych i sutereny o wydajnosei zapewniajgcej
minimum 1-krotng wymiang powictrza w ciagu godziny,

8. wymiane spekanej i uszkodzonej opaski odwadniajgcej przy $cianie tylnej budynku.

Prowadzgcy sprawe: sygn. GF pok. 335, tel. 71 777 94 91, przyjgcia stron: $rody, godz. 9:00 — 14:00.
Biuro Obstugi Klienta: pok. 332, tel. 71 777 94 86 lub 71 777 94 76, fax 71 777 94 78.

przyjmowanie dokumentow: ponicdzialek, wtorek, czwartek i piatek: 8:00-15:00, éroda: 8:00 — 17:00.
Wiecej informacji na: www.pinbavroclaov.pl



9. remont kapitalny elewacji zewnetrznej | balkonow na elewacji podwérzowej — naprawg
$cian zewnetrznych 1 gZymsoOwW W obszarze wystepujgcych spekan i ubytkéw poprzez
uzupelnienia materialu tworzgcego ordaz odtworzenie wypraw tynkarskich.

Wskazane wyzej roboly nalezy prowadzi¢ w sposéb zapewniajacy bezpieczenstwo dla zdrowia i
zycia ludzi oraz zgodnie z zasadami wiedzy technicznej i sztuki budowlanej pod nadzorem
osoby posiadajgcej odpowicdnic przygotowanie zawodowe, wymagane uprawnienia budowlane
oraz przynaleznej do Okregowej [zby Inzynieréw Budownictwa. Po wykonaniu robot nalezy
zawiadomié orean nadzoru budowlanego salaczajac _o$wiadczenie osoby uprawnionej 0
wykonaniu robét zgodnie z niniejsza decyzja oraz przepisami.

Uzasadnienie

W zwigzku ze skargg mieszkafica nieruchomosci dotyczaca nieprawidiowosci i
zaniedbah w zakresie stanu technicznego budynku mieszkalnego wielorodzinnego przy ul.
Tamogajskiej 57 we W roclawiu, upowaznien pracownicy tut. organu po uprzednim
zawiadomieniu zarzadey nieruchomogei wspolnej i Wspolnoty Mieszkaniowe] nieruchomoscei
przy ul. Tarnogajskie) 57 we Wroclawiu, przeprowadzili 72.12.2016 r. kontrolg W niniejszej
sprawie.

W toku czynnosei kontrolnych ustalono, ze przy ul. Tarnogajskiej 57 we Wroclawiu
zlokalizowany jest budynek mieszkalny wielorodzinny w zwartej zabudowie, posiadajacy cztery
kondygnacje nadziemne (W lym adaptacja strychu), podpiwniczony. W ramach poczynionych
ustalen fak tycznych stwierdzono, iz obickt posiada nieprawidlowoéci w stanie technicznym:
~ naelewacjach budynku (frontowej 1 podworzowej) duze ubytki i odparzenia tynkow,

— nieprawidlowe polaczenic (nieprawidiowo uszezelnione polaczenie) rynny Z potacia

dachowg — od strony elewacji frontowej,

w obrebie lokalu mieszkalnego nr 4 w pokoju od strony ulicy — zawilgocenie naroznika

$cian  po calej wysokosci pomieszczenia (naroznik tworzg dwie $ciany zewngtrzne

elewac yjne budynku),

pokrycie dachowe w czgscl (widocznej) zuzyte technicznie (brak dostepu wejécia na dach),

na parterze dizwi wejsciowe do lokali mieszkalnych nr 1.2, 3 otwieraja sie na zewnatrz na

klatke schodowg w sposob powodujacy ograniczenie szerokosci wyjsé ewakuacyjnych z

lokali mieszkalnych:

1) drzwi do lokalu nr 1 otwierajg si¢ na drzwi lokalu nr 2 powodujac ograniczenie wyjscia
ew akuacyjnego z lokalunr 2 0 70 cin,

2) dr=wi do lokalu nr 2 otwierajg si¢ na drzwi lokalu nr 3 powodujac ograniczenie wyjécia
ewwakuacyjnego z lokalu nr 3 020cm,

3) drzwi do lokalu nr 3 otwierajg sig na drzwi lokalu nr 2 powodujac ograniczenie wyjscia
evwakuacyjnego z lokalu nr 2 056 cm,

w poziomie [ pigtra (z lokalami nr 4, 5, 6) drzwi wejsciowe do lokali mieszkalnych nr 516

olwieraja sig na zewnglrz na klatke schodowg W sposob powodujaey ograniczenie szerokoscei

wyjse ewakuacyjnych z lokali mieszkalnych: .

1) drzwi do lokalu nr 5 otwicrajg sig na drzwi lokalu nr 6 powodujac ograniczenie wyjscia
exaakuacyjnego z lokalu ny 6 0 40 cm, o

2) drzwi do lokalu nr 6 otwierajg si¢ na drzwi lokalu nr 5 powodujac ograniczenie wyjscia
exavakuacyjnego z lokalu nr 5 0 60 cm.

Powyzsz s stan stanowi zagrozenie dla zdrowia, zycia ludzi, bezpieczenstwa mienia. Z

czynno$c 1 kontrolnych sporzgdzono stosowny protokol oraz dokumentacje fotograficzna.

P rzedlozone przez zarzadeg obicktu protokoly z ostatnich okresowych kontroli stanu
technicziyego budynku polwierdzajq POWYZSZE niepmwidlowos’;ci w utrzymaniu obicktu, W
szezegdl modei w zakresie: N
~ elementow dachu — zawilgocona konstrukeja drewniana wigzby dachowej, nieszezelnosct 1

koro==ja obrobek blacharskich,
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—  odwodnienia budynku — nieszezelnosei i braki rynien, zuzycie techniczne rur spustowych,
micjscowe dorazne uszczelnienia, brak dwach dekli czyszezakéw, uszkodzenia, spekania
opaski odwadniajgcej (z betonu),

~ dcian konstrukeyjnych i dzialowyeh — peknigeia, wilgoé (w tym wilgoé¢ na $cianach i
stropach w lokalach mieszkalnych nr 1. 4, 5, 8),

— fundamentéw — podeigganie wody,

~  stropdw — peknigeia drewnianego stropu nad parterem,

~  clementéw scian zewnetrznych — liczne odpryski i odparzenia tynkéw zewnetrznych, ubytki
tynkéw i wilgoé na balkonach, uszkodzona écianka ceramiczna (balustrada) balkonu na Il p..
korozja i ubytki tynkéw gzymsow,

~ stolarki okiennej — uszkodzenia, ubytki szyb, zabudowane okna piwniczne, zuzyte
technicznie, uszkodzone okna strychowe,

— podlég i posadzek — zuzycie powierzchniowe i wilgoé¢ na strychu, zuzycic powierzchniowe
w piwnicy,

~ instalacji wodociggowej — zuzycie techniczne rur stalowych przewodéw poziomych i
pionowych zimnej wody,

— instalacji kanalizacyjnej — zuzycie techniczne rur zeliwnych pionéw i poziomow,
uszkodzenia i korozja rur wywiewnych,

— wentylacji — braki wentylacji w pomieszezeniach, gdzie jest ona wymagana (np. W
tazienkach lokali nr 1, 3, 6; WC lokali nr 1, 3, 6; kuchni lokali nr 2, 35, 8), usprawnienie
wymiany powietrza (np. lokal nr 7),

— usyluowania drzwi na klatce schodowej, ktore nie zapewnia wymaganej przez przepisy
p.poz. szerokodei drogi ewakuacyjnej.

W zwiazku z powyzszym Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego dla miasta
Wroclawia (dalej: PINB) wszezal 2 urzedu postepowanie administracyjne W sprawie
nieprawidiowosei w stanie technicznym budynku mieszkalnego wielorodzinnego przy ul,
Tarnogajskiej 57 we Wroctawiu oraz zagrozenia wynikajgcego z braku zapewnienia wlasciwych
wyjs¢ na droge ewakuacyjng z lokali mieszkalnych oraz prawidtowej wentylacji pomieszczen W
budynku.

Majge na uwadze fakt, iz budynek objgty przedmiotem postgpowania wymaga
gruntownego remontu kapitalnego, a jego aktualny stan techniczny jest efektem wieloletnich
saniedbail w  zakresie wykonywania remontéw, biezgeych napraw i innych dzialan
podejmowanych przez wspdlwiadcicieli w zakresie utrzymania obiektu budowlanego W
nalezytym stanie technicznym i estetycznym — tut. organ uznal za niezbgdne pozyskanie
dodatkowego  materialu  dowodowego W zakresic  stanu  technicznego elementow
konstrukeyjnych obiektu  budowlanego, instalacji  wentylacyjnej nawiewno-wywiewnej,
wzgdzen grzewezo-kominowych oraz podlaczen do przewodow kominowych we wszystkich
lokalach znajdujgcych sig¢ w przedmiotowym obiekeie budowlanym.

W ocenie PINB stwierdzone w toku prowadzonego postepowania administracyjnego
nieprawidtowosci w stanie technicznym obiektu mogg stwarza¢ zagrozenie dla zycia i zdrowia
ludzi oraz bezpieczefistwa mienia w wyniku destrukeyjnego odziatywania czynnikow
atmosferycznych na elementy konstrukcyjne obiektu.

W $wielle powyzszego, celem pozyskania dodatkowego materialu  dowodowego
uwzgledniajgcego aktualny stan faktyczny w sprawie — tut. organ decyzjg nr 302/2017 z
2.02.2017 r. nakazal Wspdlnocie Mieszkaniowe] nieruchomodci przy ul. Tarnogajskiej 57 we
Wroclawiu — przeprowadzenie kontroli przedmiotowego budynku w trybie art. 62 ust. 1 pkt. 1
lit. ¢ Pb (w zakresie sprawdzenia stanu technicznego przewodéw kominowych) i art. 62 ust. 1
pkt 2 Pb (w zakresie ogdlnobudowlanym i instalacyjnym) oraz sporzadzenie ekspertyzy
technicznej obejmujgeej stan  techniczny poszczegblnych elementow  rzeczonego obiektu

< budowlanego. Przywolana decyzja po rozpatrzeniu odwolania zlozonego przez Wspdlnotg

| e,
=
"
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Mieszkaniowsg przy ul. Tarnogajskiej 57 we Wroclawiu zastgpowang przez Spoétke ,Nasz
Zarzgdcea” Sp. z 0.0. zostala utrzymana w mocy przez organ Il instancji decyzjg nr 1001/2017 z
20.06.2017 1.

Obowigzek, o ktérym mowa w  sentencji przywolanej decyzji zostal przez
Zobowiazanego wykonany — 9.02.2018 r. zarzadea nieruchomodci dzialajgcy w imieniu i na
rzecz  wspdlnoty mieszkaniowej — przedlozyl ekspertyzg techniczng budynku przy ul.
Tarnogajskiej 57 we Wroctawiu. Nastgpnie w odpowiedzi na informacjg i uwagi tut. organu
rzeczona ekspertyza zostala uzupelniona i doprecyzowana wraz Z wyjagnieniami autora i
przekazana do tut. inspektoratu w zalgezeniu pisma z 27.04.2018 r., do ktérego dotgczono
rowniez kopie protokolu okresowej kontroli przewodow kominowych nr 838204 z czerwca
2017 r.; protokot nr TAR/57/2018 z okresowe] pigcioletniej kontroli sprawdzenia stanu
technicznego obiektu ze stycznia 2018 r.; protokél odbioru robot zwigzanych z doszezelnieniem
instalacji gazowej na poziomej rurze w korytarzu piwnicy wraz 2z dokumentami
potwierdzajacymi uprawnienia i przynaleznosé do DOIIB osoby potwierdzajgcej poprawnosé
robot oraz $wiadectwami kwalifikacyjnymi wykonawey.

Przechodzge do merytorycznej oceny zgromadzonego w sprawie materiatu dowodowego
wskaza¢ nalezy na punkt 7 przedlozonej ekspertyzy technicznej opracowanej przez mgr inz.
Kamila Jurkowskiego w kwietniu 2018 r. zawierajacy oceng stanu technicznego poszczegdlnych
elementow konstrukeyjnych obiektu zgodnie z klasyfikacjg przedstawiong w opracowaniu,

Stan techniczny fundamentéw okreslony na podstawie ogledzin $cian nosnych w
piwnicy w strefie posadzki oraz na podstawie wykonanej odkrywki przy $cianie zewnetrznej od
strony podworka oceniono jako ,$redni”. W trakcie przeprowadzania oglgdzin nie stwierdzono
niepokojaeych zmian, spekan lub zarysowan, co $wiadczy o nieprzekroczeniu naprezen
dopuszezalnych w gruncie pod tawami fundamentowymi. Sciany fundamentowe i §ciany
piwnicy sa zawilgocone, brak izolacji poziomej i pionowej (zawilgocenia mur6w sprawiaja
réwniez podtopienia piwnicy). ;

Stan techniczny $cian konstrukeyjnych oceniono jako Jdredni”. W czesel przyziemia
stwierdzono wyplukiwanie sig¢ spoin $cian zewngtrznych. Wystepuje znaczne zawilgocenie i
sasolenie écian w okolicach rur spustowych oraz miejscowych ubytkow w strukturze muru
wywolanych uszkodzeniami mechanicznymi. Sciany budynku zwienczone sa miejscami za
pomocg Sciggdw stalowych. W trakeie ogledzin nie stwierdzono niepokojacych zmian, spekan
lub zarysowan, co $wiadezy o prawidlowej wspdlpracy budynku z fundamentami oraz
sgsiadujgcymi z nimi budynkami.

Stan techniczny stropéw oceniono jako ,zadawalajacy”. Strop nad piwnicg w czgsciacli
komunikacyjnych jako monolityczny, a pozostalej to strop Akermana. W trakcie
przeprowadzania oglgdzin nie stwierdzono ugie¢ stropow $wiadezaeych o nadmiernym
wytezeniu. Zaobserwowano zarysowania niektorych pustakéw ceramicznych w stropie
Akermana, co nie wplywa na no$no$¢ calego stropu. Stropy na wyzszych kondygnacjach
wykonano jako drewniane. Na podstawie przeprowadzonej odkrywki w lokalu nr 1 stwierdzono,
7e belki stropowe oraz deski podlogowe, deski slepego pulapu { deski sufitowe nie wykazujg
oznak nadmiernego zuzycia i $ladow zniszczenia.

Stan techniczny wigzby dachowej oceniono jako ,zadawalajgcy”. Wigzba dachowa
drewniana oparta na murze i $cianach stolcowych. Krokwie z belek drewnianych o przekroju
%13 em w rozstawie co ok. 80 em. W trakcie przeprowadzanych ogledzin nie stwierdzono
ugieé belek wigzby dachowej $wiadezacych o nadmiernym wytgzeniu.

Stan techniczny dachu oceniono jako .zly”. Pokrycie dachowe w czesel spadkowej
sklada sie z dachowki ceramicznej karpidwki ukladanej w koronke na drewnianych latachl
przybitych do krokwi. Dachéwka na czedei dachu zostala wymieniona. W czgscl
nieremontowanej widoczne sg ubytki i zniszezenia dachowki i gasioréow. Przez nieszczelne
pokrycie dachowe do wnetrza budynku dostaje si¢ woda powodujgca zacieki w lokalach
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mieszkalnych. Czgéé plaska pokryta jest papg termozgrzewalng — brak widocznych zniszczen 1
uszkodzen w pokryciu papowyn.

Stan techniczny komindw oceniono jako ,.$redni”. Trzony kominowe murowane z cegly.
Zgodnie z ekspertyzg kominiarska w budynku wystepujg nieprawidlowe podlgczenia do
przewodéw kominowyeh, w wielu lokalach brakuje wentylacji wywiewnej grawitacyjnej w
kuchni lub tazience.

Stan techniczny elewacii oceniono jako ,.zly”. Na elewacji wystgpujg znaczne ubytki
tynku oraz fragmentéw $cian (wiele zniszezen pochodzi jeszeze z okresu II wojny $wiatowej, co
oznacza, e elewacja nigdy nie przechodzila powaznego remontu). Brak znacznych fragmentow
tynku oraz niewielkie ubytki muru majg negatywny wplyw na konstrukcje¢ budynku oraz
znacznie obnizaja komfort mieszkancow. Na poziomie przyziemia widoczne sg znaczne
zasolenia i wilgoé Sciany, co jest spowodowane kapilarnym podciaganiem wody w wyniku
braku odpowiedniej izolacji przeciwwilgociowej oraz nieprawidlowego odwodnienia budynku.
Ponadto stan techniczny balkondéw oceniono jako ,$redni” do naprawy w ramach remontu
elewacji zewngtrznej.

Dodatkowo wskazano na awaryjny stan techniczny pomieszczenia sutereny — na
$cianach znajduje sie wilgo¢ i zasolenia, na polaczeniu posadzki ze $cianami pojawily sie mchy,
posadzka betonowa na gruncie popgkana i zniszezona, brak jakiejkolwick izolacji
przeciwwilgociowej oraz odpowiedniej wentylacji pomieszezen powoduje znaczne zniszczenie
wnglirza,

W zakresie instalacji wodociggowej i kanalizacyjnej poza zuzyciem eksploatacyjnym nie
stwierdzono zadnych zaciekéw oraz nieszezelnosci. Wskazano jedynie na koniecznosé naprawy
lub wymiany wywiewek kanalizacyjnyeh. Stwierdzona w toku kontroli nieszczelnosc instalacji
gazowej na poziomym odcinku rury w piwnicy na potgczeniu gwintowym zostata w trybie
awaryjnym usunieta. co potwierdza zalgezony do akt sprawy protokol odbioru robot oraz
protokét kontroli instalacji gazowej w budynku.

We wnioskach ekspertyzy wskazano, iz przed przystgpieniem do remontu lokali
mieszkalnych nalezy w pierwszej kolejnosei wykonaé¢ wymiang nieszezelnego pokrycia oraz
wszystkich obrébek blacharskich dachu i balkonéw. W wielu mieszkaniach pojawia sig grzyb i
wilgoé¢, w szczegolnodei w micjseach nieszezelnej instalacji odwadniajacej. Gtownym powodem
jest nicodpowiednia wentylacja pomieszezen. Dodatkowo brak izolacji termicznej oraz
niedogrzewanie lokali skutkuje skraplaniem si¢ pary wodnej na zimnych $cianach.

Na istotne wady, usterki i nieprawidlowosci w zakresie podigczen do przewodow
kominowych oraz braki wentylacji nawiewno-wywiewnej w lokalach wyposazonych w
przybory gazowe z palnikiem atmosferycznym wskazuje ekspertyza podigezen do przewodow
kominowych w budynku przy ul. Tranogajskiej 57 we Wroctawiu, sporzgdzona 24.01.2018 .
przez uprawnionego mistrza w rzemiosle kominiarskim Marcina Komorowskiego. W rzeczonej
ckspertyzie kominiarskiej wskazano m.in. na brak wentylacji wywiewnej grawitacyjnej w
pomieszezeniach kuchni lokali nr 2, 5, 8, 9 oraz pomieszezeniach lazienek lokali nr 1, 3
(dodatkowo jak wynika z ekspertyz technicznej budynku, w cze¢sci dotyczgceej instalacji gazowej
— brak jest rowniez wentylacji wywiewnej w pomieszezeniu kuchni i fazienki lokalu nr 6, ktory
na potrzeby sporzgdzenia ekspertyzy kominiarskiej nie zostal udostgpniony); nieprawidlowe
podlgezenie do przewodu kominowego nr 16 gazowych przepltywowych podgrzewaczy ¢.w.u.
typu ,.Junkers™ w lokalach nr 2 i 8 oraz kotla gazowego z OKS w lokalu nr 5; nieprawidiowe
wykonanie indywidualnych przewodéw wentylacyjnych w kuchni lokalu nr 7 i tazience lokalu
nr 9 z materialu palnego PCV o nieprawidlowym przekroju (¢ 100 mm); brak wymaganych
otworéw nawiewnych w dolnej czeéei drzwi do pomieszezenia lazienki o przekroju czynnym
min, 220 e¢m? w lokalach nr 1, 2, 4, 5, 7, 8, 9; brak wymaganej wentylacji nawiewnej W
pomieszezeniach wyposazonych w grzewcze urzgdzenia gazowe z palnikiem atmosferycznym w
lokalach: nr 1 (kociol gazowy z OKS w kuchni), nr 2 (gazowy podgtzewacz c.w.u. w lazience),

~> I 3 (gazowy podgrzewacz c.w.u. w lazience), 5 (kociol gazowy z OKS w kuchni), nr 8 (kociol




gazowy z OKS w kuchni), nr 9 (kociol gazowy Z OKS w lazience). Ponadto wskazano na zhyt
szczelne mieszkanie (stolarka okienna PCV bez nawiewnikow) i koniecznoé¢ wykonania
wentylacji nawiewnej w lokalach mieszkalnych nr 4 i 7 (w ktorym jest podlgczony kominek).

Odnoénie naruszenia przepisdw ppoz. i zapewnienia bezpiecznej ewakuacji drogami
ewakuacyjnymi z budynku w zakresie ograniczenia szerokodci wyjsé ewakuacyjnych z lokali
mieszkalnych przez otwieranie drzwi na klatkg schodowg w lokalach nr 1, 2, 3, 5,6, 8 =
nakazano usunigcie (wymiang) wszystkich drzwi otwieranych na klatke schodowg (na drogg
ewakuacyjng). Powyzsze powoduje  zawgzenie Oraz ograniczenie dostgpu do drogi
ewakuacyjnej.

Zebrany w sprawie material  dowodowy uzupelnia protokol okresowej kontroli
przeprowadzonej W cyklu pigeioletnim TAR/57/2018, na podstawie art. 62 ust, 1 pkt 2 Pb (ze
stycznia 2018r.) przez mgr inz. Grzegorza Kedzierskiego. We wnioskach koiicowych przegladu
obiektu wskazano na: wystepowanie spekafi tynkow na dcianach zewnetrznych elewacji
frontowe] i na elewacji podworzowej: zawilgocenie piwnic; zuzycie { nieszczelno$é pokrycia
dachowego w czgsci nieremontowanej; ubytki tynkéw na dcianach zewngtrznych i balustradach
balkonow: zuzycie law kominiarskich; podciaganie wilgoci w poziomie posadowienia budynku;
nieszezelnogé rynien dachowych: brak sprawnej instalacji wentylacji grawitacyjnej; zniszczenie
opaski odwadniajgeej przy Seianie tylnej; uszkodzenia wywiewek kanalizacyjnych; otwieranie
dizwi od lokali na klatke schodowg w sposob zawezajaey droge ewakuacyjng. W zaleceniach
pokontrolnych wskazano na: remont pokrycia dachowego; remont kapitalny balkonow i
elewacji; wymiang uszkodzonych faw kominiarskich; wymiang instalacji odwadniajacej
budynek; naprawg obrébek blacharskich; remont piwnicy z wymiang okien piwnicznych:
wykonanie izolacji poziomej scian piwnicy; wykonanie sprawnej instalacji wentylacji
grawitacyjnej; wymiang lub naprawe wywiewek kanalizacyjnych; wymiang opaski
odwadniajacej przy scianie tylnej; wymiang wszystkich drzwi od lokali otwieranych na klatkg
schodowa (na drogg ewakuacyjng).

Nastepnie celem ustalenia aktualnego stanu faktycznego, pracownicy tut. organu przed
wydaniem rozstrzygnigeia W sprawie, W dniu  25.06.2018 . przeprowadzili kontrolg
nieruchomodei przy ul. Tarnogajskiej 57 we Wroclawiu. W trakcie kontroli stwierdzono, 1z Przy
ul. Tarnogajskiej 357 we Wroclawiu znajduje sig budynek mieszkalny wielorodzinny W
sabudowie zwartej $rodmigjskiej, wzniesiony w technologii tradycyjnej murowancj z cegly.
posiadajacy cztery kondygnacje nadziemne mieszkalne, podpiwniczony. Dach konstrukeji
drewnianej kryty papg w czedei plaskie) oraz dachowkag ceramiczng na skosach. Kontrolowany
obiekt wykazuje oznaki nadmiernego zuzycia 1 wad w utrzymaniu spowodowanych brakiem
wykonywania remontéw i napraw majgcych na celu utrzymanie budynku w nalezytym stanie
technicznym oraz destrukeyjnym oddzialywaniem czynnikow atmosferycznych na przegrody
zewnetizne (mury zewnglrzne narazone na pochlanianie wody opadowej). Nieprawidkowoéei,
uszkodzenia, wady i braki zawarle W protokole okresowe]j kontroli przeprowadzoncj w cyklu
piccioletnim z 2018 r. oraz ekspertyzie technicznej z 2018 1., w szezegdlnosei dotyczace:
pokrycia dachowego, elewacji i balkonow, obrébek blacharskich dachu i balkonéw, rynien i rur
spustowych oraz okapow i odwodnienia balkonow (celem zapewnienia odprowadzania wod
opadowych 1 roztopowych poza obrys budynku), kominow i law kominiarskich, zawilgocenia
écian piwnicy i sutereny, opaski betonowej od strony podworza — sa aktualne (od momentu
opracowania przywolanej dokumentacji technicznej nie wykonano robot remontowych w tym
zakresie). Ponadto nadal istnieje zagrozenie zwigzane 7 otwicraniem drzwi wejsciowyeh do
lokali nr 1, 2, 3, S, 6, 8 na zewngliz (na klatkg schodowd) powodujae zawezenie drogi
ewakuacyjnej oraz ograniczenie dostegpu do niej (ograniczenie szerokosei wyjsc ewakuacyjnych
7 lokali mieszkalnych). Sporzgdzono dokumentacje fotograficzng.

Zalecenia wskazane w ckspertyzie technicznej budynku przy ul. Tarnogajskiej 57 we
Wroctawiu z kwietnia 2018 r., protokole z okresowej ,,piecioletniej” kontroli stanu technicznego
budynku przeprowadzonej w styczniu 2018r. oraz ustalenia poczynione w trakeie kontroli
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nieruchomosei przeprowadzonych 22.12.2016 r. i 25.06.2018 r. (protokoly nr 1354/2016 i
787/2018) — stanowily podstawe do nalozenia obowigzku usunigcia stwierdzonych
nieprawidlowogei w stanie technicznym obiektu okrelonego w sentencji niniejszej decyzji.

W ocenie PINB wystepujace w obickeie budowlanym przywolane wezesnie)
nieprawidlowosci i usterki zwigzane m.in. z awaryjnym stanem technicznym pomieszczenia
sutereny, rynien i obrobek blacharskich dachu i balkonéw oraz zlym stanem ceramicznego
pokrycia dachowego (w czedci nieremontowanej) i elewacji — stanowia zagrozenie dla
bezpieczehstwa micnia zwiazane z  zawilgoceniem 1 zagrzybieniem na wszystkich
kondygnacjach budynku w nastepstwie nieszezelnogei dachu i niedroznosci orynnowania.
Ponadto $ciany zewngirzne narazone sg na pochlanianie wilgoci w poziomie posadowienia
budynku (kapilarme podcigganie wilgoci powodujace zawilgocenie $cian fundamentowych i
piwnicy) oraz wod opadowych w nastgpstwie uszkodzonych wypraw tynkarskich oraz
zniszezonych obrébek blacharskich, ktére nie spelniajg swoich funkcji (clewacja budynku
zniszezona przez wilgo¢, zalania i uszkodzenia mechaniczne). Dodatkowo jak wynika z
ekspertyzy technicznej w wielu mieszkaniach pojawita si¢ wilgo€ i grzyby, w szczegblnosel w
miejscach nieszezelne] instalacji odwadniajgcej. Istotnym i systemowym problemem obiektu
jest rowniez brak odpowiedniej wentylacji pomieszezen kuchni i fazienek przynaleznych do
wyodrgbnionych lokali oraz brak wymaganej wentylacji nawiewnej (zbyt szczelne mieszkania),
ktore wyposazone sg w przybory gazowe z palnikiem atmosferycznym pobierajace powietrze do
spalania gazu z pomieszczenia, Zalewanie przegrod zewnetrznych z nieszezelnego pokrycia,
niedroznej instalacji odwadniajgcej oraz brak ogrzewania i skutecznej wentylacji nawiewno-
wywiewnej powoduje, iz para wodna (dodatkowo wytwarzana w trakcie uzytkowania lokalu:
pranie, suszenie, gotowanie, kapiel) — skrapla si¢ na zimnych przegrodach powodujgc wilgo¢
oraz warunki do rozwoju grzyba.

Ustawa Prawo budowlane zawiera przepisy majace na celu zapewnienie wlasciwego
uzytkowania oraz utrzymania obiektow budowlanych w nalezytym stanie technicznym. Przez
.nalezyty stan techniczny” nalezy rozumie¢ stan pelnej sprawnosci obiektu budowlanego lub
jego czesei, nieposiadajgcy jakichkolwick uszkodzen, zwlaszeza takich, ktdre moga powodowac
niebezpieczenstwo przy uzytkowaniu obiektu lub jego czgsci albo naruszenie innych wymagan
wymienionych w art. 5 ust. 1 pkt 1 — 7 Pb. W mysl bowiem przepisow rozdziatu 6
komentowanej ustawy (dotyczgeego utrzymania obiektow budowlanych) — na wiaseicielu lub
zarzadey cigzy obowigzek utrzymania obicktu budowlanego zgodnie z zasadami okreslonymi w
art. 5 ust. 2 Pb, tj. w sposdb zgodny z jego przeznaczeniem i wymaganiami ochrony $rodowiska
oraz utrzymywania go w nalezytym stanie technicznym i estetycznym, nie dopuszczajac do
nadmiernego pogorszenia jego wlasciwosei uzytkowych i sprawnoscei technicznej.

Zgodnie z tredcig art, 66 ust, 1 Pb, w przypadku stwierdzenia, ze obiekt budowlany:

1) moze zagrazaé zyciu lub zdrowiu ludzi, bezpieczenstwu mienia badz Srodowiska albo

2) jest uzytkowany w sposob zagrazajgcy Zyciu lub zdrowiu ludzi, bezpieczenstwu mienia lub
$rodowiska, albo

3) jest wniecodpowiednim stanie technicznym, albo

4) powoduje swym wygladem oszpecenie otoczenia

- wlasciwy organ nakazuje, w drodze decyzji, usunigeie stwierdzonych nieprawidlowosci,
okreslajac termin wykonania tego obowiazku.

Podstawe prawng niniejszej decyzji stanowi art. 66 ust. 1 pkt 1 i 3 Pb przywotany
powyzej. Nakaz kierowany jest do wlasciciela lub zarzadey obiektu budowlanego, czyli do
0s6b, ktore odpowiadajg za jego utrzymanie i uzytkowanie.

Nieprawidlowogei w stanie technicznym elementéw budynku przy ul. Tarnogajskiej 57
we Wroclawiu, ktorych naprawe nakazuje tut. organ ninicjszg decyzjg byly znane jego
wspolwlagcicielom co najmniej od kilku lat, o czym moze §wiadezyé stan techniczny i stopien
zuzycia poszezegélnych elementdow obicktu budowlanego. W swietle powyzszego Wspolnota

> Mieszkaniowa przedmiotowej nieruchomosci jako wiadciciel obiektu juz wtedy winna byla



podja¢ niezbedne dzialania, celem usuniecia stwierdzonych nieprawidlowosci majacych
bezposredni  wplyw na bezpieczenstwo uzytkowania obiektu objetego przedmiotem
postgpowania.

W ocenie tut. organu nadzoru budowlanego zgromadzony w toku prowadzonego

_postepowania administracyjnego material dowodowy wskazuje niewatpliwie, iz stan techniczny

budynku przy ul. Tarnogajskiej 37 we Wroclawiu, stwierdzony na podstawie kontroli
przeprowadzonych — przez pracownikow  tut. organu, protokotow okresowej kontroli
sprawdzenia stanu technicznego obiektu oraz ekspertyzy technicznej — odpowiada hipotezie
normy prawnej zawartej w art, 66 ust. 1 pkt 113 Pb, wobee czego tut. organ jest zobowigzany
do wydania decyzji nakazujgee] usuniecie stwierdzonych nieprawidiowosci W stanie
technicznym obiektu budowlanego.

W tym miejscu nalezy podkreslic, iz istotg regulacji zawartej w art. 66 Pb jest usunigeie
nieprawidlowodei z  zakresu stanu technicznego obiektu budowlanego, a tym samym
przywrocenie  pelnej sprawnodci  techniczne] obiektu, umozliwiajacej jego bezpieczne
uzytkowanie, co ma na celu niniejsza decyzja. Nie mnie] jednak z uwagi na fakt, iz jak ustalono
w toku prowadzonego postgpowania administracyjnego kamienica objgta wydanym przez tut.
organ nakazem znajduje si¢ na terenie Osiedla Gazownikow — obszaru wpisanego do rejesiru
zabytkéw pod numerem: A/1582/414/Wm (decyzja 7.10.1982 r1.) ~ a tym samym podlega
ochronie konserwatorskiej na podstawie przepisow ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie
zubytkéw | opiece nad zabytkami. W $wietle powyzszego realizacja nakazanych robot
zwigzanych z remontem rzeczonego budynku w zakresie elementow zewnetrznych obiektu
objetych ochrong — wymaga uzyskana pozwolenia konserwatorskiego, ktére co do zasady
wydawane jest na podstawie uzgodnienia projektu budowlanego przez Miejskiego
Konserwatora  Zabytkow,  Obowigzek uzyskania przedmiotowego pozwolenia  obcigza
zobowigzang wspolnote mieszkaniowa — pod rygorem skutkow zastosowania przez wiasciwy
organ konserwatorski przepisow tej ustawy.

Zapewniajac stronom czynny udziat w prowadzonym postepowaniu — przed wydaniem
decyzji, umozliwiajgc wypowiedzenie sie, co do zebranych dowodow i materialow oraz
zgloszonych zadan - PINB zawiadomit strony pismem z 18.07.2018 1., o powyzszych
uprawnieniach. Strony nie skorzystaly z przystugujaeych im praw, nie zglosily nowych badz
innych dowodéw w sprawie.

Po analizie zeromadzonego w toku prowadzonego postgpowania administracyjnego
materiatu dowodowego — PINB uznat za zasadne wydanie w niniejszej sprawie rozstrzygnigcia
w oparciu o przepis art. 66 ust. | pkt 1 i 3 Pb — nakazujgc wspolwhagcicielom obiektu
budowlanego przy ul. Tarnogajskiej 57 we Wroclawiu usunigcie  stwierdzonych
nieprawidtowosci w stanie technicznym obiektu, o czym mowa W sentencji niniejsze) decyzji —
w technicznie uzasadnionym terminie uwzglgdniajgcym stopien skomplikowania nakazanych
robot  budowlanych, Ten technicznie uzasadniony termin jest W znacznej Mierze
zdeterminowany rodzajem robot, a nie ich zakresem ilogciowym — bowiem W celu naprawy
pokrycia dachowego, elewacji budynku, balkonow oraz osuszenia $cian obicktu w poziomie
posadowienia muszg by¢ spelnione warunki dla ich poprawnego wykonania, w tym przede
wszystkim zachowania odpowiedniej temperatury otoczenia, brak opadéw — co uwzglednia
zakreslony w sentencji niniejszej decyzji termin. Wyznaczajge termin realizacji nakazanych
rabdt remontowych uwzgledniono réwniez koniecznodé uzyskania niezbgdnych uzgodnien i

“zezwoleh zwigzanych m.in. z prowadzeniem robot przy obiekcie budowlanym objetym ochrong

konserwatorska craz koniecznosé uzgodnienia robot dotyczacych elementow zewnetrznych
przedmiotowego obiektu budowlanego 7 wladciwym organem konserwatorskim. Ponadto bieg
przywolanych terminéw  rozpoczyna sie od momentu kiedy decyzja uzyska przymiot
ostatecznosei, a wige po uplywie 14 dni, jezeli zadna ze stron nie whiesie érodka zaskarzenia
badz w przypadku wniesienia odwolania — od dnia wydania rozstrzygnigcia przez organ Jul
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instancji.



Majge na uwadze zakres rob6t ujetych w niniejszym nakazie oraz usyluowanie
przedmiotowego obicktu w zabudowie zwartej — wskaza¢ nalezy na zachowanie zasad
bezpicczenstwa podczas usuwania wad w stanie technicznym obiektu uregulowanych w
rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 6 lutego 2003 r. w sprawie bezpieczernstwa i
higieny pracy podczas wykonywania robdt budowlanych, a takze oznakowanie terenu
prowadzenia robot.

W ocenie tut. organu nadzoru budowlanego z uwagi na stwierdzone nieprawidlowosci w
stanie technicznym w zakresie poszezegélnych elementow przedmiotowego obiektu
budowlanego, ktére wymagajg réznego stopnia pilnosei usunigeia (remontu) ze wzgledu na
mogace wystepowac¢  zagrozenie dla zdrowia i zycia ludzi — zasadne jest wydanie decyzji
czedciowej. Zgodnie bowiem z art, 104 § 2 k.p.a. decyzja administracyjna rozstrzyga sprawg co
do jej istoly w calosci lub w czesei. Przepis ten stanowi samodzielng podstawe do wydania w
sprawie stanu technicznego przedmiotowego budynku tzw. decyzji czgSciowej dotyczqce
poszezegdlnych elementow obiektu, Jesli wiasceiciel obiektu dopuszeza sig¢ szeregu uchybien w
zwigzku z nie utrzymaniem nieruchomosei w odpowiednim stanie technicznym, z ¢zego
niektére z nich mogg by¢ usuniete w oparciu o posiadany material dowodowy, a inne wymagajg

“dodatkowego postgpowania wyjasniajgeego, 1o nic nie stoi na przeszkodzie wydania decyzji
czesciowe, nakladajacej obowigzek usuniecia czgéel nieprawidlowosei (oraz w stosunku do
pozostalej czesei kontynuowaniu postepowania administracyjnego) — tym bardziej, ze elementy
budynku, ktérych dotycza obowigzki okreslone w niniejszej decyzji mozna wyodrgbni¢ od
pozostale] czesei obiektu, a ponadto posiadaja one uszkodzenia i zuzycie wymagajgce
niczwlocznego dzialania (naprawy).

Zebrany w sprawie material dowodowy jest bowiem kompletny w zakresie
ogélnobudowlanym i pozwala na wydanie rozstizygnigcia — celem usunigeia wad |
nieprawidlowosci dotyczacych elementéw konstrukeyjnych i wykoniczeniowych wystgpujgcych
na czedeiach wspolnych kamienicy, Natomiast odno$nie nieprawidlowych podlaczen do
przewoddw kominowych i wadliwego wykonania indywidualnych przewodéw wentylacyjnych
(z materiatu palnego PCV o zbyt malym przekroju); zapewnienia wymaganej wentylacji
wywiewnej grawitacyjnej w pomieszezeniach lazienck i kuchni poszczegdlnych lokali
mieszkalnych, zapewnienia nawiewu powietrza zewnetrznego do poszezegdlnych lokali
mieszkalnych dla potrzeb zapewnienia skutecznej i sprawnej wentylacji oraz bezpiecznego
uzytkowania grzewczych urzgdzen gazowych z palnikiem atmosferycznym (problem zbyt
szezelnych mieszkan) oraz braku wymaganych otwordw nawiewnych w dolnej czgsei drzwi do
pomieszezenia tazienki o przekroju czynnym min. 220 cm? - konieczne jest pozyskanie
dodatkowego materialu dowodowego. Ponadto wystepujgce nieprawidlowosci (zagrozenia) w
zakresie dzialania wentylacji oraz kierunku otwierania drzwi zewnetrznych do lokali na klatke
schodowg (ograniczenie szerokoéé i dostepu do drogi ewakuacyjnej) — dotycza nie tylko czgsci
wspolnych, ale rowniez wad wystepujgeych w poszezegélnych lokalach, ktére obcigzajg ich
wladeicieli, a nie wspdlnotg mieszkaniows.

W $wietle powyzszego niniejsza decyzja rozstrzyga przedmiotows sprawg w czgsci —
naklada obowigzki usunigcia stwierdzonych nieprawidlowosei w stanie technicznym elementow
budynku okreslonych w sentencji, zgodnie bowiem z art. 104. § 1. ,,Organ administracji
publicznej zalatwia sprawe przez wydanie decyzji, chyba ze przepisy kodeksu stanowiq inaczej.
§ 2. Decyzje rozstrzygajg sprawe co do jej istoty w calosci lub w czesci albo w inny sposob
konczq sprawe w danej instancji”. Co do podlgezen do przewodéw kominowych i zapewnienia
wymagane] wentylacji grawitacyjnej nawiewno-wywiewnej w obickeie oraz zagroZenia
zwigzanego ze sposobem otwierania drzwi do czgsei lokali mieszkalnych zostang przez tut.
organ wydane odrgbne rozstrzygnigcia czesciowe (oparte na art, 104 § 2 k.p.a.) — ktoére bgda
obcigzaly nakazami podmioty odpowiedzialne za usuniecie wystgpujgeych nieprawidlowosei

_, (zagrozen).
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Odnoszge si¢ w tym migjscu do zlecenn wskazanych w ekspertyzie technicznej i
protokole okresowej kontroli przeprowadzonej w cyklu pigcioletnim z 2018 r. w zakresie
wykonania instalacji odgromowej oraz ocieplenia $cian zewngtrznych budynku wyjasniam, iz
przepis arl, 66 stanowigcy podstawg prawng ninicjszej decyzji znajduje sig W rozdziale 6 Prawa
budowlanego i stuzy przede wszystkim usunieciu nieprawidlowosei powstatych w trakcie
uzytkowania obiektu, poprzez odfworzenie stanu pierwotnego (sprawnosci obiektu). Majac
powyzsze na uwadze tut. organ okreslajac zakres robot nalozonych na wspoltwlascicieli obiektu
ograniczyl sig jedynie, do zalecen, ktore wigzaly si¢ z przywroceniem obiektu do jego pelnej
sprawnosei technicznej, poprzez usunigeie jedynie takich nieprawidlowosci, ktére powstaly
podezas uzytkowania obiektu i wiaza si¢ z bezpiecznym uzytkowaniem obiektu. Jak podkresla
sic w orzecznictwie sadowo-administracyjnym, obowiazki nakladane w oparciu 0 przepis art. 66
Pb winny mieé charakter czynnosei naprawezych, a tym samym wykluczonym jest nakladanie
na strong na podstawie wzmiankowanego przepisu robot innych niz ,odtwoércze”, tj. takich,
kiére nie majg na celu przywrocenie obiektu do stanu pierwotnej sprawnosci poprzez
eliminowanie nieprawidlowosci w stanie technicznym obiektow budowlanych powstajgcych w
procesie ich eksploatacji, a zatem niedopuszezenie niejako do pogorszenia stanu wyjsciowego
obiektéw, nie za$ na tego stanu ulepszeniu. Podnoszenie standardu obiektéw budowlanych lezy
tylko w gestii ich wlascicieli.

W éwietle powyzszego art, 66 Pb nie moze by¢ wykorzystywany do usunigcia innych niz
przewidziane w nim nieprawidlowosei, w tym wykonywania instalacji odgromowej czy
wykonania ocieplenia scian zewnetrznych. Ponadto nie przedlozono wyliczen potwierdzajgeych
koniecznoéé wykonania instalacji odgromowej, ktore uwzgledniatyby wysokos¢ obiektu oraz
jego usytuowanie wzgledem innych obiektow budowlanych. Nie wskazano rowniez, aby brak
omawianej  instalacji odgromowej stwarzal zagrozenie dla bezpieczenstwa uzytkowania
obiektu, Wobec czego brak jest podstaw prawnych, aby tut. organ nakazywal wykonywanie
nowego elementu, a tym samym wykonanie nowej inwestycji. Nie wyklucza to jednak
mozliwoéei wykonania owej instalacji przez wlasciciela obiektu, jezeli uzna to za zasadne.
Ponadto pozostale nieprawidlowosei i usterki wystepujace na obiekcie winny by¢ usuwane w
ramach biezacych remontéw i napraw majacych na celu utrzymanie obiektu budowlanego lub
jego czesei w odpowiednim stanie technicznym, tak aby nie ulegl pogorszeniu z powodu
codziennej eksploatacii.

Reasumujge nalezy rowniez wskazad, iz niniejsza decyzja zobowiazuje i jednoczesnie
uprawnia do wykonania robot okreglonych w sentencji i dlatego nie jest potrzebne uzyskanie
pozwolenia na budowg czy dokonanie zgloszenia zamiaru przystapienia do remontu. Przepis art.
66 Pb nie tworzy dla wiadciciela czy zarzadey obiektu budowlanego nowego obowigzku, lecz
tylko precyzuje ustawowy obowigzek wynikajacy z art. 61 Pb. Roboty budowlane objete
nakazem nalozonym na tej podstawie nie wymagaja wydania pozwolenia na budowg ani
zgtoszenia.

Majgc na wzgledzie powyzsze, rozstrzygam jak na wstgpie.

Pouczenie
Od niniejszej decyzji stuzy stronom odwolanie do Dolnoélaskiego Wojewodzkiego Inspektora
Nadzoru Budowlanego, .za poérednictwem Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego dla
miasta Wroctawia — w terminie 14 dni od dnia jej dorgezenia. T

Otrzymuja: \ 5. (j“ ab'lha '

.Nasz Zarzadca” Sp. z 0.0. ' [ ' e e, Proedipstaie S
Wspolnota Mieszkaniowa budynku przy ul. Tarnogajskiej 57 we Wroclawiu
Prezydent Wroclawia — Wydzial architektury i Budownictwa Urzgdu Miejskiego Wroclawia
PINB afa. i -
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Decyzja Nr MJ{H /2018

Na podstawie art. 66 ust. 1 pkt 1 w zwigzku z art. 83 ust, 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994
roku — Prawo budowlane (tj.: Dz. U. z 2018 r., poz. 1202), art. 104 § 2 ustawy z dnia 14
czerwea 1960 roku — Kodeks postgpowania administracyjnego (fj.: Dz. U. z 2017 r., poz.
1257), rozstrzygajac W czgSci sprawg zagrozenia zwigzanego z brakiem prawidlowej
wentylacji pomieszezen w budynku,

nakazuje
Wspélnocie  Mieszkaniowej nieruchomo$ei przy ul. Tarnogajskiej 57 we
Wroclawin — stanowiacej ogél wspotwiascicieli nieruchomosdci zabudowanej budynkiem
mieszkalnym wielorodzinnym usytuowanym przy ul. Tarnogajskiej 57 we Wroclawiu,
usuniceie  — w terminie 8 miesigey od dnia ostatecznego rozstrzygnigeia — zagrozenia
zwigzanego  brakiem wymaganej ~ wentylacji wywiewnej W pomieszezeniach lokali
mieszkalnyeh wyposazonych W przybory gazowe, poprzez:

1. wykonanie wentylacji wywiewnej W pomieszezeniach tazienek lokali mieszkalnych nr
1, 3, 6 — wpietej do przewodow kominowych z materialu niepalnego, wyprowadzonych
ponad pola¢ dachowa, ocieplonych na calej wysokogei, o wymiarach przekroju,
sposabie prowadzenia 1 wysokosci zapewniajgeych  potrzebny cigg, wymagana
przepustowosc oraz spelniajgcych pozostale wymagania okreslone w Polskich Normach
dotyczgeych przewodow kominowych,

2. wykonanie wentylacji wywiewnej W pomieszezenia kuchni lokali mieszkalnych nr 2,
5.6, 8 9 - wpistej do przewodu . kominowego Z materialu  niepalnego,
wyprowadzonego ponad pola¢ dachowa, ocieplonego na calej wysokosei, o wymiarach
przekroju, sposobie prowadzenia - i wysokosci zapewniajgeych potrzebny ciag,
wymagang przepustowosé oraz spelniajgcych pozostale wymagania okreslone W
Polskich Normach dotyczacych przewodow kominowych, '

Powyisze roboty budowlane nalezy prowadzi¢ pod nadzorem osoby posiadajycej
odpowiednie uprawnienia budowlane oraz przynalezgcej do Okregowej Izby Zawodowej.

O wykonaniu ww. robdét nalezy zawiadomi¢ pisemnie tuf. organ zalgezajae o$wiadezenie
osoby nadzorujgcej te roboty o ich wykonaniu.

Uzasadnienie

W zwigzku ze skarggq mieszkaica nieruchomosci dotyczgcey nieprawidlowodei i
saniedbai w zakresie stanu technicznego budynku mieszkalnego wielorodzinnego przy ul.
Tarnogajskiej 57 we Wroclawiu, tut, organ po przeprowadzeniu postgpowania wyjasniajgcego
(w tym kontroli nieruchomosci) oraz analizie zebranego w sprawie materiatu dowodowego -
wszezgt z urzgdu postgpowanie administracyjne w sprawie nieprawidtowodci w stanie
technicznym budynku mieszkalnego wielorodzinnego przy ul. Tarnogajskiej 57 we Wroclawiu
oraz zagrozenia wynikajacego z braku zapewnienia wlasciwych wyjsé na droge ewakuacyjng z
Jokali mieszkalnych oraz prawidlowej wentylacji pomieszczen w budynku,

Prowadzacy sprawe: sygn. GF, pok. 335, tel. 71 777 94 91, przyjecia stron: $rody, godz. 9:00 — 14:00.
Biuro Obslugi Klienta: pok. 332, tel. 71 777 94 86 lub 71 777 94 76, fax 71 777 94 78; v pinbawroclaw.pl
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Majgc na uwadze fakt, iz budynek obj¢ty przedmiotem postgpowania wymagal
gruntownego remontu kapitalnego, a jego aktualny stan techniczny jest efektem wieloletnich
zaniedbahi w zakresic wykonywania remontéw, biezgcych napraw i innych dzialan
podejmowanych przez wspétwladeicieli w zakresie utrzymania obiektu budowlanego w
nalezytym stanie technicznym i estetycznym — tut. organ uznal za niezbedne pozyskanie
dodatkowego materiatu  dowodowego w  zakresie stanu technicznego elementow
konstrukcyjnych obiektu budowlanego, instalacji wentylacyjnej nawiewno-wywiewnej,
urzadzef grzewezo-kominowych oraz podlgezen do przewodéw kominowych we wszystkich
lokalach znajdujacych sig w przedmiotowym obiekcie budowlanym.

W $wietle powyzszego — tut. organ decyzjg nr 302/2017 z 2.02.2017 r. nakazal
Wspélnocie Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. Tarnogajskiej 57 we Wroctawiu —
przeprowadzenie kontroli przedmiotowego budynku w trybie art. 62 ust. 1 pkt. 1 lit. ¢ Pb (w
zakresie sprawdzenia stanu technicznego przewodéw kominowyeh) i art. 62 ust. 1 pkt 2 Pb (w
zakresie ogolnobudowlanym i instalacyjnym) oraz sporzadzenie ekspertyzy technicznej
obejmujgcej stan techniczny poszezegolnych elementéw rzeczonego obiektu budowlanego.
Przywolana decyzja po rozpalrzeniu odwolania zlozonego przez Wspolnote Mieszkaniowa
przy ul. Tarnogajskiej 57 we Wroclawiu zastgpowang przez Spolke ,Nasz Zarzgdea” Sp. Z 0.0.
zostata utrzymana w mocy przez organ 11 instancji decyzja nr 1001/2017 z 20.06.2017 r.

Obowigzek, o ktérym mowa w sentencji przywolanej decyzji zostal przez
Zobowigzanego wykonany — 9.02.2018 r. zarzadca nieruchomogcei dzialajacy w imieniu i na
rzecz  wspolnoty mieszkaniowej przedlozyt ekspertyze techniczng budynku przy ul.
Tarnogajskiej 57 we Wroclawiu. Nastepnie w odpowiedzi na informacj¢ i uwagi tut. organu
rzeczona ekspertyza zostala uzupelniona i doprecyzowana wraz z wyjasnieniami autora 1
przekazana do tut, inspektoratu w zalgezeniu pisma z 27.04.2018 r., do ktorego dolgezono
réwniez kopig protokolu okresowej kontroli przewodéw kominowych nr 838204 z czerwea
2017 r.; protokél nr TAR/S57/2018 z okresowe] piecioletniej kontroli sprawdzenia stanu
{echnicznego obiektu ze stycznia 2018 rg protokdl  odbioru  robot zwigzanych z
doszczelnieniem instalacji gazowej na poziomej rurze W korytarzu piwnicy wraz z
dokumentami potwierdzajgeymi uprawnienia 1 przynaleznoéé do DOIIB osoby potwierdzajace)
poprawnosé robot oraz $wiadectwami kwalifikacyjnymi wykonawcy.

7 uwagi na fakt, iz zebrany w sprawie material dowodowy byl kompletny i
wystarczajacy w zakresie ogdlnobudowlanym i pozwalal na wydanie rozstrzygnigcia — celem

usuniceia  wad i nieprawidlowosci dotyczagcych  elementow konstrukeyjnych i
wykoiczeniowych wystgpujacych w  rzeczonym obickcie — PINB majgc na uwadze

.

wystepujace zagrozenie dla bezpieczenstwa mienia wydat rozstrzygnigeie czgéciowe. Decyzjg
e 1495/2018 7 31.07.2018 r. nakazano Wspélnocie Mieszkaniowej nieruchomosei przy ul.
Tarnogajskiej 57 we Wroclawiu usunigeie  stwierdzonych nieprawidlowosei w  stanie
technicznym elementéw budynku okreslonych w jej sentencji.

Natomiast odnosnie nieprawidlowych podlaczen do  przewodow kominowych i
wadliwego wykonania indywidualnych przewodoéw wentylacyjnych (z materiatu palnego PCV
o zbyt malym przekroju); zapewnienia wymaganej wentylacji wywiewnej grawitacyjnej w
pomieszezeniach lazienek i kuchni poszezegdlnych lokali mieszkalnych, zapewnienia nawiewu
powietrza zewngtrznego do poszezegdlnych lokali mieszkalnych dla potrzeb zapewnienia
skutecznej i sprawnej wentylacji oraz bezpiccznego uzytkowania grzewczych urzgdzen
gazowych z palnikiem atmosferycznym (problem zbyt szczelnych mieszkan) oraz braku
wymaganych otworéw nawiewnych w dolnej czgsei drzwi do pomieszezenia tazienki o
przekroju czynnym min. 220 cm? — konieczne bylo pozyskanie dodatkowego materiatu
dowodowego. Ponadto wystgpujace nieprawidlowosci (zagrozenia) w zakresie dziatania
wentylacji oraz kierunku otwierania drzwi zewngtrznych do lokali na klatke schodowsg
(ograniczenie szeroko$é i dostepu do drogi cwakuacyjnej) — dotyczg nie tylko czgdci
Prowadzgey sprawe: sygn. GF, pok. 335, tel. 71 77794 91, przyjecia stron: §rody, godz. 9:00 — 14:00.

Biuro Obstugi Klienta: pak. 332, tel. 71 777 94 86 lub 71 777 94 76, fax 71 777 94 78; www.pmbjwr'oc!aw.pf
przyjmowanie dokumentéw: poniedzialek, wtorek, czwartek i pigtek: 8:00-15:00, $roda: 8:00 — 17:00.
2




wspblnych, ale réwniez wad wystgpujgcych w poszezegélnych lokalach, ktére obeigzajg ich
wladeicieli, a nie wspdlnote mieszkaniowa.

Analizujge przedlozong dokumentacje techniczng zwigzang z przewodami kominowymi
w budynku nalezy wskaza¢ przede wszystkim na ekspertyzg podigczen do przewodow
kominowych w budynku przy ul. Tranogajskiej 57 we Wroclawiu, sporzgdzong 24.01.2018 r.
przez uprawnionego mistrza w rzemiosle kominiarskim Marcina Komorowskiego. W rzeczonej
ekspertyzie stwierdzono wady, usterki i nieprawidlowosei dotyczgee m.in. braku wentylacji
wywiewnej grawitacyjnej w pomieszczeniach kuchni lokali nr 2,5, 8, 9 oraz pomieszezeniach
lazienek lokali nr 1, 3 (dodatkowo jak wynika z ekspertyzy technicznej budynku, w czesci
dotyczgeej instalacji gazowej — brak jest rowniez wentylacji wywiewnej w pomieszezeniu
kuchni i lazienki lokalu nr 6, ktdry na potrzeby sporzadzenia ekspertyzy kominiarskiej nie
zostal udostepniony); nieprawidtowego podigczenia do przewodu kominowego nr 16
gazowych przeplywowych podgrzewaczy ¢.w.u. typu JJunkers” w lokalach nr 2 i 8 oraz kotla
pazowego z OKS w lokalu nr S; nieprawidtowego wykonania indywidualnych przewodow
wentylacyjnych w kuchni lokalu nr 7 i lazience lokalu nr 9 z materialu palnego PCV o
nieprawidlowym przekroju (g 100 mm); braku wymaganych otworéw nawiewnych w dolnej
czedel drzwi do pomieszezenia lazienki o przekroju czynnym min. 220 cm?® w lokalach nr 1, 2,
4,5, 7, 8 9; braku wymaganej wentylacji nawiewnej w pomieszezeniach wyposazonych w
przeweze urzgdzenia gazowe z palnikiem atmosferycznym w lokalach: nr 1 (kociol gazowy z
OKS w kuchni), nr 2 (gazowy podgrzewacz c.w.u. w lazience), nr 3 (gazowy podgrzewacz
c.w.L w lazience), 5 (kociol gazowy z OKS w kuchni), nr 8 (kociot gazowy z OKS w kuchni),
nr 9 (kociol gazowy z OKS w lazience). Ponadto wskazano na zbyt szczelne mieszkanic
(stolarka okienna PCV bez nawiewnikéw) i koniecznosé wykonania wentylacji nawiewnej w
lokalach mieszkalnych nr 4 i 7 (w ktérym jest podigezony kominek).

Powyzsze nieprawidlowosci i braki znajdujg potwierdzenie w protokole okresowe)
kontroli przewodéw kominowych nr 838204 z czerwea 2017 r. (do kontroli udostgpniono tylko
trzy lokale) oraz ocenie stanu technicznego instalacji sanitarnej w budynku przy ul.
Tarnogajskiej 57 we Wroclawiu, opracowanej przez inz. Ryszarda Bielasza i zalgczonej do
ckspertyzy technicznej. W przywolanej ocenie (W czgscl dotyczacej instalacji gazowej)
wskazano, iZ istotnym problemem jest brak wentylacji wywiewnej grawitacyjnej w kuchniach
lokali nr 1, 2, 3, 5, 6, 8 oraz lazienkach lokali nr 1, 3, 6. Jak wynika z przedlozonej
inwentaryzacji podlaczen do przewodéw kominowych pomieszezenia kuchni lokalu nr 11 3
posiadajg wentylacje wywiewng podlgczong do przewodow kominowych nr 12 (przekrdj
20x14 cm i dugosei 15 mb — kuchnia lokalu nr 1) i nr 4 (przekr6j 27x22 em i diugo$é 11 mb -
kuchnia lokal nr 3).

W tym miejscu nalezy wyjasnié, iz stwierdzone w toku postepowania nieprawidlowosci
sq efektem wieloletnich zaniedbann wspélwlascicieli nieruchomosci i majg charakter
systemowy, gdyz dotyczgq calego obicktu budowlanego. Sprawne dzialanie instalacji
wentylacyjnej poszczegolnych lokali (w tym tez zapewnienie zwentylowania pomieszczen W
budynku, ktérych koniecznoéé wentylowania uregulowana jest w przepisach techniczno —
budowlanyeh) oraz odpowiedni stan techniczny przewodow kominowych — wplywa na
prawidlowe funkcjonowanie calego obiektu budowlanego. Podstawowym warunkiem
bezpiecznego uzytkowania lokali mieszkalnych jest zapewnienie prawidlowej wentylacji
nawiewno-wywiewnej niezbednej dla uzytkowania grzewczych urzagdzef kominowych na
paliwo stale, plynne lub gazowe pobierajacych powietrze do spalania z pomieszczenia i
grawitacyjnym odprowadzaniem spalin  oraz skulecznego usuwania z lokalu zuzytego i
zawilgoconego powietrza wytwarzanego podezas codzienne; eksploatacji. Nie bedzie odptywu
prawitacyjnego spalin, jezeli urzadzenia gazowe z palnikiem atmosferycznym (pobierajgce
powietrze do spalania z pomieszczenia, w ktorym si¢ znajduje) bedg zainstalowane w
zamknietych, uszczelnionych mieszkaniach. Staty doplyw $wiezego powietrza (zalecany w

Prowadzaey sprawe: sygn. GF, pok. 335, tel. 71 777 94 91, przyjecia stron: $rody, godz. 9:00 - 14:00.
Biuro Obslugi Klienta: pok. 332, tel. 71 777 94 86 lub 71 777 94 76, fax 71 777 94 78; www.pinbwroclaw.pl
przyimowanie dokumentéw: poniedzialek, wtorek, czwartek i piatek: 8:00-15:00, $roda: 8:00 — 17:00.

3



przedlozonej inwentaryzacji kominiarskiej) — do pomieszezen, w ktérych uzywane sqg przybory
gazowe, jest warunkiem niezbednym spefnienia dwoéch podstawowych  wymagan
bezpieczenstwa, tj. zupelnego spalania gazu i swobodnego odprowadzania spalin. Brak
niezbednej ilosci tlenu powoduje powstawanie tlenku wegla, brak doplywu powietrza
zewnetrznego uniemozliwia takze odptyw spalin, ktére rozchodzg si¢ po mieszkaniu.

Za skuteczna wentylacje lokali, w tym odprowadzanie spalin i zuzytego wilgotnego
powietrza, jednoczeénie odpowiadajg: wladciciel budynku lub jego zarzadca (za wielkos¢
odplywu spalin i zuzytego powielrza przez zapewnienie odpowiedniego stanu technicznego
przewodéw spalinowych, dymowych i wentylacyjnych) oraz uzytkownik lokalu (za naplyw
powietrza do mieszkania, tj. ,wpuszczenie” takiej ilodci powietrza zewngtrznego, aby
zapewnié skuteczng wentylacje i calkowite usunigeie spalin oraz wytwarzanej w lokalu pary
wodnej). Wadliwe uzytkowanie lokalu moze catkowicie wyeliminowa¢ wentylacj¢ mieszkania
oraz odprowadzanie spalin i zuzytego powietrza, jezeli mieszkanie jest zbyt szezelne moze
nastapié zagrzybienie mieszkania oraz zagrozenie zatrucia tlenkiem wegla.

Biorgc pod uwage caloksztalt zgromadzonego w toku postgpowania materiatu
dowodowego — wskazaé nalezy, ze zaistnialy przeslanki do wydania w niniejszej sprawie
decyzji w trybie art. 66 ust. 1 pkt 1 Pb, nakazujgcej usunigcie nieprawidlowosei w
przedmiotowym budynku, mogacych stwarzaé¢ zagrozenie dla zdrowia, zycia ludzi.

Nadmienié w tym miejscu trzeba, iz ustawodawca w przepisie art. 104 Kodeksu po-
stepowania administracyjnego wskazat, iz organ administracji publicznej zalatwia sprawg
przez wydanie decyzji, chyba ze przepisy kodeksu stanowig inaczej (§1). Decyzje rozstrzygaja
sprawe, co do jej istoty w calosci lub w czesei albo w inny sposéb koriczg sprawg w dangj
instancji, o czym mowa w §2.

Przenoszgc powyzsze na grunt rozpatrywanej sprawy, stwierdzi¢ nalezy, iz w
niniejszym postepowaniu mozna wyodrebni¢ poszezegdlne jego czedei nadajgce sig do
samodzielnego rozstrzygniecia, biorae tutaj pod uwage cz¢séei obiektu traktowane jako wspélne
(objete niniejszq decyzja), czesci obiektu stuzace do korzystania przez uzytkownika danego
lokalu mieszkalnego oraz podmioty, ktére odpowiadajg za odpowiedni stan techniczny tych
czedel obiektu.

Wobec powyzszego zasadnym stalo si¢ nakazanie niniejszq decyzja (czgsciows)
wspotwlascicielom przedmiotowego budynku przy ul, Tarnogajskiej 57 we Wroclawiu —
usuniceie zagrozenia dla ludzi, jakie moze generowaé¢ wadliwie dziatajgca wentylacja (lub brak
wentylacji) w budynku, Za uczynieniem w niniejszej decyzji podmiotu zobowigzanego, jakim
jest Wspélnota Mieszkaniowa przemawia fakt, ze sprawne dzialanie instalacji wentylacyjnej-
poszezegdlnych lokali (w tym tez zapewnienie zwentylowania pomieszcezen w budynku,
ktorych koniecznodé wentylowania uregulowana jest w przepisach techniczno — budowlanych)
oraz odpowiedni stan techniczny przewodéw kominowych — wplywa na prawidtowe
funkcjonowanie calego obiektu budowlanego. Doda¢ réwniez trzeba, ze kominy
(wentylacyjne, dymowe i spalinowe) naleza do czg¢dei wspdinych budynku i zaden wlasciciel
wyodrebnionego lokalu mieszkalnego nie ma indywidualnego tytutu prawnego do komina, czy
kanalu kominowego. Roéwniez sam fakt korzystania z takiego komina czy kanalu kominowego
przez whadeicieli lokali mieszkalnych nie przesgdza o ich przynaleznosci do tego lokalu w
znaczeniu prawnym.

Podkredli¢ w tym miejscu nalezy réwniez, ze zgodnie z art. 62 ust. 1 pkt 1 lit. ¢ Pb
obiekty budowlane powinny by¢ w czasie ich uzytkowania poddawane przez wlasciciela lub
zarzadee kontroli okresowej, co najmniej raz w roku, polegajacej na sprawdzeniu stanu
technicznego instalacji gazowych oraz przewodéw kominowych (dymowyeh, spalinowych i
wentylacyjnych), W my$l art. 3 pkt 1 lit. a Pb obiekt budowlany to m.in. budynek wraz z
instalacjami i urzadzeniami technicznymi. Natomiast kanaty wentylacyjne to kanaly wykonane
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w $cianach budynku lub przybudowane do tych $cian, wraz z ich wyposazeniem, stuzgee do
odprowadzania zanieczyszczonego powietrza z pomieszczen (§ 3 pkt 22 rozporzgdzenia
Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia 16 sierpnia 1999 r. w sprawie warunkow -
technicznych uzytkowania budynkéw mieszkalnych). Zatem cho¢ kanaly wentylacyjne
odprowadzaja powietrze z poszezegdinych lokali mieszkalnych, stanowig instalacje bedacg
czescia skladowa budynku, a nie poszezegdinych lokali,

Wyjasni¢ w tym miejscu nalezy, iz pozostale stwierdzone w toku przedmiotowego
postgpowania nieprawidlowosci (ktérych nie uwzglgdniono w  niniejszym nakazie),
stwarzajace zagrozenie dla bezpieczenstwa uzytkowania, ktére nie dotyczg czg¢sei wspélnych i
sq zwigzane m.in. nieprawidlowym podigczeniem do przewodu kominowego nr 16 gazowych
przeplywowych podgrzewaczy c.w.u. typu ,, Junkers” w lokalach nr 2 i 8 oraz kotta gazowego z
OKS w lokalu nr 5; nieprawidlowym wykonaniem indywidualnych przewodow
wentylacyjnych w kuchni lokalu nr 7 i lazience lokalu nr 9 z materialu palnego PCV o
nieprawidlowym przekroju (@ 100 mm); brakiem wymaganych otwordéw nawiewnych w dolnej
czedel drzwi do pomieszezenia lazienki o przekroju czynnym min. 220 em?® w lokalach nr 1, 2,
4,5, 7,8, 9; brakiem wymaganej wentylacji nawiewnej w pomieszezeniach wyposazonych w
grzeweze urzadzenia gazowe z palnikiem atmosferycznym w lokalach: nr 1 (kociol gazowy z
OKS w kuchni), nr 2 (gazowy podgrzewacz c.w.u. w lazience), nr 3 (gazowy podgrzewacz
c.w.u. w lazience), 5 (kociol gazowy z OKS w kuchni), nr 8 (kociol gazowy z OKS w kuchni),
nr 9 (kociol gazowy z OKS w lazience) oraz zbyt szezelnym mieszkaniem (stolarka okienna
PCV bez nawiewnikéw) i konieczno$é wykonania wentylacji nawiewncj w lokalach
mieszkalnych nr 4 1 7 (w ktérym jest podlgezony kominek) — tut. organ objgl odrgbnymi
rozstrzygnieciami (czgéciowymi), ktére delegowal wiadcicielom lokali, w ktérych wady te
stwierdzono i wplywajg one na bezpieczenstwo uzytkowania danego lokalu przez jego
uzytkownikow, jako nakaz eliminacji zagrozenia.

Sposéb okredlania adresatéw nakazéw wydawanych w trybie art. 66 ustawy Pb
znajduje potwierdzenie w wyroku Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego we Wroclawiu z
dnia 12 sierpnia 2014 roku o sygnaturze akt II SA/Wr 195/14, ktéry rozgranicza, jakie
obowigzki do wykonania lezg po stronie wiasciciela cz¢éei wspélnych obiektu, a jakie po
stronie wlasciciela lokalu mieszkalnego.

Skomentowania wymaga tez fakt, Ze w niniejszej sprawie nie byloby zasadnym
wydawanie nakazu opartego na przepisie art. 66 ust. 1 pkt 3 Pb, ktory stuzy do usuwania wad
w obiekeie powstalych w wyniku jego zuzycia technicznego, lecz koniecznym jest wydanie
nakazu majac na uwadze tre$é przepisu art. 66 ust. 1 pkt 1 Pb. Przepis ten bowiem umozliwia
nakazanie usuniecia nieprawidlowosci w obiekcie, stanowigcych zagrozenie, poprzez
wykonanie rob6t eliminujgcych to zagrozenie oraz zapewniajgcych prawidiowe
zwentylowanie pomieszczen w calym budynku (ktére tego wymagajg), celem zapewnienia
bezpieczenstwa uzytkowania obiektu.

Przed wydaniem decyzji zapewniajgc stronom czynny udzial w prowadzonym
postepowaniu, umozliwiajgc wypowiedzenic si¢ co do zebranych dowodéw i materialow oraz
zgloszonych zadan — tut. organ pismem z 18.07.2018 r. zawiadomil strony o powyzszych
uprawnieniach. Strony nie wniosty nowych dowodow, zadan, badz ich zmian.

PINB, biorgc pod uwage zgromadzony material dowodowy w sprawie, uznal za
zasadne nakazanie wspolwlascicielom budynku przy ul. Tarnogajskiej 57 we Wroclawiu
usuniceic wystepujacego zagrozenia dla bezpieczenstwa uzytkowania obiektu budowlanego,
majae na uwadze regulacje zawartg w art. 66 ust. 1 pkt 1 Pb.

Reasumujgc nalezy wskazaé, iz istotg prowadzonego posigpowania — jest osiggnigcie
celu, jakim w rzeczonym przypadku jest doprowadzenie obiektu budowlanego bedacego
przedmiotem postgpowania do stanu zgodnego z prawem, poprzez eliminacjg zagrozenia
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generowanego przez brak prawidlowej wentylacji pomieszezen higieniczno-sanitarnych i kuchni
(wyposazonych w przybory gazowe z palnikiem atmosferycznym), ktére  zgodnie =z
obowigzujacymi przepisami i normami muszq by¢ zaopatrzone w piony wentylacyjne z kratka
wywiewng. Poniewaz istnieje kilka sposobow zapewnienia wentylacji ww, pomieszezen — tut.
organ nie przesadza, czy Zobowigzany wykona wentylacje grawitacyjng (naturalng), wentylacje
wspomagang mechanicznie lub wentylacje mechaniczng — zastrzegajgc jedynie, ze ma on by¢
wykonana zgodnie z zasadami wiedzy techniczne] i pod nadzorem osoby posiadajgcej wymagane
uprawnienia budowlane oraz winna zapewni¢ usuwanie zuzytego powietrza z kuchni i
pomieszezen higieniczno-sanitarnych zgodnie z wytycznymi okreslonymi w. Polskiej Normie
PN-83/B-03430 zawierajgcej wymagania dotyczgce wentylacji w budynkach mieszkalnych.

Wyjasnienia wymaga rowniez fakt, iz w przypadku wykonania dodatkowych pionow
wentylacyjnych, poprowadzonych po elewacji np. w warstwie ocieplenia budynku (wykonanie
tzw. przewodéw zastgpczych w systemie rurowym) — mamy do czynienia z przebudows
instalacji wentylacyjnej w obiekcie oraz inwestycjg zwigzang z wykonaniem nowych
przewodéw kominowych, Tym samym do projektowanych rozwigzan zastosowanie majg
aktualnie obowigzujgce przepisy techniczno-budowlane zawarte m.in. w rozporzadzeniu
Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 roku w sprawie warunkéw technicznych, jakim
powinny odpowiadac budynki i ich usytuowanie. Zgodnie z § 141 pkt 2 przywolanego
rozporzgdzenia zabrania sie stosowania zbiorczych przewoddw wentylacyjnych. Ponadto
roboty ingerujgce w elewacje obiektu wymagajg uzyskania zgody Miejskiego Konserwatora
Zabytkow (kamienica objeta wydanym przez tut. organ nakazem znajduje si¢ na terenie
Osiedla Gazownikdéw — obszaru wpisanego do rejestru  zabytkéw pod numerem:
A/1582/414/Wm, decyzjg 7.10.1982 r.) — a tym samym podlega ochronie konserwatorskiej na
podstawie przepiséw ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad
zabytkami.

Bieg terminu zakreslonego w sentencji decyzji rozpoczyna si¢ od momentu kiedy
decyzja uzyska przymiot ostatecznosei. Nastgpuje to po uplywie 14 dni od dorgezenia decyzji,
w przypadku, gdy Zadna ze stron nie wniesie odwolania, W razie wniesienia odwolania
ostateczna jest decyzja organu II instancji.

Majac na uwadze powyzsze, rozstrzygam jak na wstepie.

Pouczenie
Od niniejszej decyzji stuzy stronom odwolanie do Dolnoélaskiego Wojewddzkiego
[nspektora Nadzoru Budowlanego, za posrednictwem Powiatowego Inspektora Nadzoru
Budowlanego dla miasta Wroclawia — w terminic 14 dni od dnia jej doreczenia.

Otrzymuja:

»Nasz Zarzadca” Sp. z 0.0.

Wspélnota Mieszkaniowa budynku przy ul. Tarnogajskiej 57 we Wroclawiu

Prezydent Wroclawia — Wydzial architektury i Budownictwa Urzedu Miejskiego Wroclawia
PINB a/a.

S N

Do_wiadomosci;
1. Miejski Konserwator Zbytkow we Wroclawiu (wyslano poprzez e-puap)
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