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POWIATOWY INSPEKTOR NADZORU BUDOWLANEGO DLA MIASTA WROCLAWIA
UL. HUBSKA 8-186, 50-502 WROCLAW

Wroctaw, 26 listopada 2021 roku

Sprawa: stan techniczny budynku admin5stracyj_h'o-biu'rowo—sporto'wego
Adres: ul. Krepicka 33-35, Wroctaw :
Nr kanc.: 22027/2021

Znak sprawy: PINB.WIK.5142.200.2019.GO ;
[i1 Prosimy powotywac sie na ten znak w korespondencji

Decyzja nr 18%/2021

Nakazuje Agencji Mienia Wojskowego - wiascicielowi budynku administracyjno-biurowo-
sportowego potozonego przy ul. Krepickiej 3335 we Wroctawiu doprowadzenie budynku do
odpowiedniego stanu technicznego poprzez wykonanie nastepujacych czynnosci i robot
budowlanych: o

1. wymiane zuzytych technicznie elementéw (piondw, pozioméw, podejs¢, zaworow,
urzadzen) instalacji wodociagowej, centralnego ogrzewania oraz kanalizacji sanitarnej w
budynku na nowe. M

Termin wykonania obowiazku

12 miesiecy od dnia kiedy decyzja stanie si¢ oéfateczna

Dodatkowe warunki

Powyzsze roboty budowlane nalezy prowadzi¢ zgodnie z przepisami i zasadami wiedzy
technicznej oraz pod nadzorem osoby posiadajacej uprawnienia budowlane w specjalnosci
instalacyjnej w zakresie sieci, instalacji i urzadzen cieplnych, wentylacyjnych, gazowych,
wodociagowych i kanalizacyjnych oraz przynalezacej do Okregowej Izby Zawodowej.

o) wykonaniu ww. obowigzku nalezy zawiadomié pisemnie tut. organ zataczajac oswiadczenie
osoby nadzorujacej ww. roboty o ich wykonaniu.

Podstawa prawna

[1] Art. 66 ust. 1 pkt 3, art. 83 ust. 1 ustawy z 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (tekst jednolity Dz.
U.z 2020 . poz. 1333 ze zm.) RS

[2] Art. 104 § 1 2 ustawy z 14 czerwca 1960 roku Kodeks postepowania administracyjnego (tekst
jednolity: Dz.U. z 2021 r. poz. 735 ze zm.) - k.p.a.

Uzasadnienie

» Kontrola i wszczecie postepowania

W zwiazku z przekazaniem do naszego urzedu przez zarzadce budynku administracyjno-biurowo-
sportowego potozonego przy ul. Krepickiej 33-35 we Wroctawiu kopii protokotu nr 2/2020/JK z
okresowej kontroli rocznej stanu technicznego ww. obiektu budowlanego przeprowadzonej w maju 2020
roku przez mgr inz. Justyne Koszele (data wptywu 09.07.2020 r.) w trybie art. 62 ust. 1 pkt 1 Prawa
budowlanego, w ktérym kontrolujaca stwierdzita nieprawidtowosci mogace stanowic zagrozenie dla ludzi
lub mienia - przeprowadziliémy kontrole stanu technicznego tego budynku w dniu 17 lipca 2020 roku.

W trakcie kontroli ustaliliémy, ze przy ul. Krepickiej 33-35 we Wroctawiu znajduje sie budynek
\\"‘" administracyjno-biurowo-sportowy z dobudowanym garazem do czesci sportowej. Czesc
administracyjno-biurowa posiada 3 kondygnacje nadziemne i jedna podziemna oraz jest przekryta
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dachem o konstrukcji drewnianej, wielospadowym, pokrytym dachéwka ceramiczna oraz we fragmencie
(na lukarnie) papa. W tej czesci obiektu stwierdziliémy liczne nieprawidtowosci utrzymania: dachu,
komindw, przegréd zewnetrznych i wewnetrznych w piwnicy, instalacji wodnej i kanalizacyjnej, stolarki
okiennej, opaski wokét budynku i murku przy bramie do kottowni, zawilgocenie $cian piwnicy.

W zakresie czesci sportowej obiektu, tj. hali sportowej o konstrukcji ramowej z dzwigaréw z drewna
klejonego, przekrytej dachem dwuspadowym pokrytym blacha ptaska, o $cianach zewnetrznych z
drewnianego szkieletu wypetnionego murem ceglanym, stwierdziliémy wady stanu technicznego ram
konstrukcji z drewna klejonego, konstrukcji drewnianej écian hali, muru ceglanego wypetniajacego
szkielet drewniany, drewnianej stolarki okiennej hali daszkéw wentylacji, murku wyodrebniajacego
miejsce do sktadowania odpaddw przy hali.

Caty obiekt byt oznaczony tablicami informacyjnymi o zagrozeniu oraz nie jest uzytkowany i jest
strzezony. Z ww. kontroli sporzadziliSmy protokét nr 412/2020 wraz z dokumentacja fotograficzna.

Wyniki przeprowadzonej przez nas kontroli potwierdzity ustalenia zawarte w protokole z kontroli
okresowej budynku przeprowadzonej w maju 2020 roku przez mgr inz. Justyne Koszele.

W zwiazku z powyzszym wszczeliSmy postepowanie administracyjne w sprawie zagrozenia wynikajacego
z niewfasciwego utrzymania elementéw i instalacji budynku administracyjno-biurowo-sportowego
potozonego przy ul. Krepickiej 33-35 we Wroctawiu, o czym zawiadomiliémy strony postepowania
pismem z dnia 24 lipca 2020 roku. W odpowiedzi na to zawiadomienie zarzadca obiektu w pismie z
04.08.2020 r. wskazat, ze nieruchomos¢ przy ul. Krepickiej 33-35 jest nieuzytkowana, oznakowana i
zabezpieczona przed dostepem oséb trzecich, trwa procedura wytonienia wykonawcy remontu obiektu.

» Przebieg postepowania

Na podstawie woéwczas zgromadzonego materiatu dowodowego w sprawie stwierdziliémy, e stan
techniczny budynku jest nieodpowiedni, a niektére jego elementy moga stwarzaé zagrozenie dla zdrowia
i zycia ludzi (w przypadku ponownego przystapienia do uzytkowania obiektu bez wczesniejszego jego
remontu) lub bezpieczeristwa mienia. Remontu i ndpraw wymagaty dach z kominami, naswietlami,
obrébkami blacharskimi, tawami kominiarskimi, rynnami i rurami spustowymi nad czescia
administracyjno-biurowa, $ciany (w zakresie wystepujacych spekan, ubytkéw i zawilgocenia), elewacje,
schody i murki zewnetrzne, zuzyta stolarka okienna i drzwiowa, instalacje wodno-kanalizacyjne w czesci
administracyjno-biurowej, Sciany zewnetrzne (mur pruski) hali sportowej, dzwigary z drewna klejonego,
stalowe daszki wentylacji w hali sportowej. Te elementy budynku wykazywaty istotne oznaki zuzycia
technicznego i konieczne byto ich doprowadzenie do wtasciwego stanu technicznego.

Majac na uwadze powyzsze w decyzji nr 1733/2020z 18 wrzesnia 2020 roku rozstrzygnelismy sprawe
udokumentowanych i niebudzacych watpliwosci nieprawidtowosci w stanie technicznym budynku na
podstawie art. 66 ust. 1 pkt 1 i 3 Prawa budowlanego (dotyczy dachu, stanu konstrukcji i $cian
zewnetrznych hali sportowej, elewacji budynku). *

Stwierdzilismy jednoczesnie, ze materiat dowodowy wymaga uzupetnienia w celu znalezienia
optymalnego sposobu naprawy spekan S$cian -zewnetrznych i stropu nad piwnica w czesci
administracyjno-biurowej (ze wzgledu na przyczyny spekania, ktérych dotychczas nie ustalono) i
usuniecia przyczyn zawilgocenia. Ponadto szerszego rozpoznania wymagata kwestia stanu technicznego
instalacji wodnej, kanalizacyjnej i ogrzewczej oraz przewodéw kominéw, bowiem obiekt pozostawat
nieuzytkowany, a uptyw czasu powoduje obnizenie sprawnosci technicznej ww. instalacji, co
potwierdzaja takze ustalenia z kontroli dokonanej pr’;ez nas w dniu 17 lipca 2020 roku.

W tym celu w oparciu o przepis art. 62 ust. 3 Prawa budowlanego decyzja nr 2292/2020 z 29.10.2020
r. zobowiazalisSmy wiasciciela budynku do przeprotvadzenia kontroli okresowych stanu technicznego
budynku, o ktérym mowa w art. 62 ust. 1 pkt 1 lit. ¢ Prawa budowlanego (kontrola stanu technicznego
przewodow kominowych) oraz w art. 62 ust. 1 pkt 2 Prawa budowlanego (kontrola stanu technicznego i
przydatnosci do uzytkowania obiektu budowlanego oraz jego otoczenia) oraz sporzadzenia ekspertyzy
stanu technicznego ww. budynku w zakresie spekan scian zewnetrznych i stropu nad piwnica,
zawilgocenia piwnic czesci biurowo-administracyjnej oraz instalacji wewnetrznych (wodnej,
hydrantowej, kanalizacyjnej, ogrzewczej, elektrycznej i odgromowej) i przewodéw kominowych w catym
obiekcie.
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W rezultacie natozonego obowiazku dokumentacyjnego otrzymalismy:

- protokoty z przeprowadzonych 18.12.2020 r. pomiarow i sprawdzen instalacji elektrycznej i
odgromowej przez uprawnionego do wykonywania prac kontrolno-pomiarowych m.in. instalacji i
urzadzen elektroenergetycznych Waldemara Kawalera wraz z informacja kontrolujacego z 20.12.2020 r.
o wykonaniu wszystkich zalecen pokontrolnych, otrzymalismy:

- ekspertyze techniczna uszkodzen budynku z grudnia 2020 r. sporzadzong przez- mgr. inz. Jarostawa
Skolasinskiego,

- protokot  z dnia 11.12.2020 r. z pomiarow wydajnosci i ciénienia instalacji wodociagowej
przeciwpozarowej przeprowadzonych przez certyfikowang firme STARKAM Sp. z 0. 0. sp. k.,

- protokot nr 13501 z okresowej kontroli przewoddéw kominowych przeprowadzonej 6.09.2021 r. przez
mistrza kominiarskiego Ryszarda Mazura,- protokét nr 1/2021 z okresowej kontroli stanu technicznego
i przydatnosci do uzytkowania obiektu budowlanego, estetyki obiektu oraz jego otoczenia
przeprowadzonej 29.10.2021 r. przez inz. Marian Stefanskiego oraz inz. Pawta Bogdalskiego,

- ekspertyze stanu technicznego budynku w zakresie instalacji wodnej, kanalizacyjnej oraz ogrzewczej z
pazdziernika 2021 r. sporzadzona przez mgr. inz, Andrzeja Szmigielskiego oraz mgr. inz. Krzysztofa
Mildnera.

W trakcie kontroli obiektu przeprowadzonej przez nas 5.10.2021 r. ustalilismy, ze wykonano czes¢
natozonych przez nas decyzja nr 1733/2020 z 18.08.2020 r. obowiazkéw oraz usunigto w czesci
wystepujace nieprawidtowosci nie objete dotychczas zadnym z naszych nakazow, tj. dokonano naprawy
spekan scian zewnetrznych czesci biurowo-socjalnej za pomoca wklejenia pretéw spiralnych w mur,
wykonano fragment nowej opaski betonowej przy tej czesci budynku, wymieniono fragment kanalizacji
deszczowej do studzienki rewizyjnej wraz z jej oczyszczeniem, dokonano naprawy pekniecia stropu w
piwnicy, nie naprawiono jednak uszkodzenia (przebicia) stropu piwnicznego w innym pomieszczeniu.

Zawiadomieniem z 9.11.2021 r. poinformowalidmy strony o zakonczeniu gromadzenia materiatu
dowodowego w sprawie, zamiarze wydania przez nas decyzji w sprawie oraz o uprawnieniach stron do
wypowiedzenia sie w sprawie przed wydaniem przez nas decyzji. Strony nie skorzystaty jednak z tego
uprawnienia.

» Ocena zgromadzonego w sprawie materiatu dowodowego

Z przeprowadzonych przez nas kontroli budynku oraz udostepnionych nam protokotéw z kontroli
okresowych jego stanu technicznego oraz ekspertyz stanu technicznego wynika, ze stan techniczny
przedmiotowego budynku jest nieodpowiedni i niektére jego elementy moga stanowi¢ zagrozenie dla
ludzi lub mienia. Czeé¢ istniejacych w budynku nieprawidtowosci zostata przez nas rozstrzygnigta w
decyzji nr 1733/2020 z 18.08.2020 r., dzieki czemu zostaty juz wykonane prace remontowe np. w
obrebie dachu budynku. W trakcie trwania postepowania zostaty takze wyeliminowane przez zarzadce
budynku nieprawidtowosci utrzymania instalacji elektrycznej, odgromowej, hydrantowej, przewodow
kominowych, spekania écian zewnetrznych i stropu nad piwnica czesci administracyjno-socjalnej,
usunieto nieszczelnoéé zewnetrznej instalacji kanalizacyjnej, deszczowej, wymieniono fragment opaski
odwadniajacej do budynku.

Jak wynika z opracowania z grudnia 2020 r. mgr. inz. Jarostawa Skolasiriskiego oprocz wykonanych juz
napraw peknie¢ $cian zewnetrznych i stropu nad piwnica czesci administracyjno-biurowej i udroznienia
z wymiang instalacji kanalizacji deszczowej nalezato jeszcze wykonac izolacje przeciwwilgociowa sciany
péinocnej, np. poprzez naniesienie na jej zewnetrzna cze$¢ warstwy gruntu bitumicznego i
grubowarstwowej masy bitumicznej. W naszej ocenie zalecenie to nie jest jednak niezbedne dla
przywrocenia odpowiedniego stanu technicznego budynku. Trudno sobie wyobrazic, aby
fragmentaryczna izolacja przeciwwilgociowa jednej tylko ze Scian piwnic petnita nalezyta bariere
wodochronna. W sytuacji, gdy zostata juz wykonana przy tej $cianie nowa opaska odwadniajaca oraz
usunieto przyczyne zawilgocenia $cian - tj. nieszczelnosé instalacji kanalizacji deszczowej - brak jest
uzasadnienia dla naktadania na wiasciciela budynku dodatkowo obowiagzku wykonania izolacji pionowej




jednej ze Scian. Nie oznacza to jednak, ze wiasciciel obiektu nie moze zrealizowac tego zalecenia z
ekspertyzy, ale brak jest podstaw do ustalania przymusu administracyjnego w tej kwestii.

Z przedstawionego nam protokotu z kontroli stanu technicznego przewodéw kominowych w budynku
przeprowadzonej 6.09.2021 r. wynika, ze znajduja si¢ one w odpowiednim stanie technicznym.

Konieczne jest jednak w budynku wykonanie niezbednych remontéw i modernizacji w zakresie instalacji
ogrzewczej, wodnej i kanalizacyjnej, o czym stanowia ustalenia ekspertyzy technicznej z pazdziernika
2021 r. sporzadzonej przez mgr. inz. Andrzeja Szmigielskiego oraz mgr. inz. Krzysztofa Mildnera.
W ekspertyzie tej jej autorzy wskazuja, ze:

- instalacja kanalizacyjna budynku jest w ztym stanie technicznym, wszystkie poziomy i piony wykonane
sq rur zeliwnych niemodernizowanych od chwili powstania budynku, przekroje rur sa zawezone osadami
sanitarnymi i skorodowane, stan instalacji jest przedawaryjny, podobnie wyglada stan techniczny podejsc
pod przybory sanitarne, wigkszo$¢ urzadzen sanitarnych, tzw. ,biaty montaz” jest zdewastowana i nie
nadajaca sig do eksploatacji, wymagaja one wymiany lub gruntownej naprawy;,

- instalacja wodociggowa posiada nieszczelnosci na niektérych zaworach, obiekt jest nieogrzewany wiec
instalacja stanowi zagrozenie w przypadku wystapienia niskich temperatur, konieczne jest jej
opréznienie, instalacja poza obrebem zmodernizowanej kottowni jest w ztym stanie technicznym i
wymaga kapilarnego remontu, jej obecny stan autorzy ekspertyzy okreslili jako przedawaryijny, piony i
poziomy instalacji wykonane z mieszanych materiatéw - z rur stalowych oraz PP, elementy stalowe 53
skorodowane i zarosniete osadami weglanu wapnia i magnezu, podejécia pod przybory sanitarne
wykonane sa gtéwnie z rur stalowych, tylko czes¢ wymieniono na polipropylenowe, wymiany wymaga
stara, stalowa czesC instalacji, wigkszos¢ osprzetu instalacji wodociggowej stanowia zawory starego typu
+ dtawicowe, gtowice grzybkowe, s one skorodowane i niesprawne, nadaja sie do wymiany na nowe,

- instalacja centralnego ogrzewania w budynku jest w ztym stanie technicznym i wymaga kapitalnego
remontu i modernizacji, obecny jej stan techniczny okreélili autorzy ekspertyzy jako przedawaryjny,
Zrodtem ogrzewania jest kociot retortowy na paliwo state - kottownia zostata zmodernizowana w 2017
r. i w jej trakcie wymieniono kociot na nowy wraz cala instalacja kottowni, w trakcie eksploatacji
sukcesywnie wymieniano grzejniki z zeliwnych na stalowe konwektorowe lub aluminiowe oraz
rozbudowywano istniejaca instalacje, dziatania te nie poparte obliczeniami projektowymi spowodowaty
rozkryzowanie pierwotnie zaprojektowanej instalacji zaburzajac planowane przeptywy, skutkiem tego
jest nierownomierne grzanie poszczegélnych pionéw i grzejnikéw, za wyjatkiem kottowni poziomy i
piony c.o. sa w ztym stanie technicznym, skorodowane, kwalifikuja sie do wymiany, réwniez zawory sa w
ztym stanie technicznym i wymagaja wymiany, wszystkie grzejniki zeliwne posiadaja stare, niesprawne
zawory dtawicowe uniemozliwiajace regulacje temperatury w pomieszczeniach.

Majac na uwadze powyzsze okolicznosci nalezy stwierdzi¢, ze w budynku w dalszym ciagu pozostajg
nierozstrzygniete jeszcze wady stanu technicznego dotyczace instalacji wodociagowej, kanalizacji
sanitarnej i centralnego ogrzewania. Instalacje te zrf,ajduja sie w ztym stanie technicznym i wymagaja
kapitalnego remontu. Pozostate ujawnione w toku postepowania nieprawidtowoéci zostaty juz
rozstrzygniete w decyzji nr 1733/2020 z 18.08.2020 r. lub usuniete przez zarzadce budynku. Niniejsza
decyzja koniczy wiec prowadzone przez nas postepowanie administracyjne dotyczace stanu technicznego
budynku potozonego przy ul. Krepickiej 33-35 we Wroctawiu.

» Kwalifikacja prawna

Zgodnie z art. 66 Pb ,w przypadku stwierdzenia, ze obiekt budowlany:

1) moze zagrazac zyciu lub zdrowiu ludzi, bezpieczeristwu mienia badz érodowiska albo

2) jest uzytkowany w sposéb zagrazajacy zyciu lub zdrowiu ludzi, bezpieczefistwu mienia lub

srodowisku, albo

3) jest w nieodpowiednim stanie technicznym, albo

4) powoduje swym wygladem oszpecenie otoczenia
- organ nadzoru budowlanego nakazuje, w drodze decyzji, usuniecie stwierdzonych nieprawidtowosci,
okreslajac termin wykonania tego obowiazku”.




W sprawie wystapity przestanki wskazane w art. 66 ust. 1 pkt 3 Pb, ktére obliguja organ nadzoru
budowlanego, do wydania decyzji nakazujacej doprowadzenie ww. instalacji w budynku do
odpowiedniego stanu technicznego.

» Wskazanie adresata natozonego obowiazku

Za wtasciwe utrzymanie budynku zgodnie z art. 61 Prawa budowlanego odpowiada w pierwszej
kolejnosci wtasciciel budynku, dlatego do realizacji nakazéw wynikajacych z tej decyzji zobowiazalismy
Agencje Mienia Wojskowego.

» Termin wykonania obowiazku

Wyznaczajac terminy realizacji robot nakazowych uwzgledniliSmy czas potrzebny na przygotowanie
inwestycji oraz jej realizacje (wynikajacy z zakresu i stopnia skomplikowania robét objetego nakazem i
ograniczen epidemicznych). W naszej ocenie wyznaczony termin jest wystarczajacy do wykonania
obowiazku okreslonego w decyzji. Dtuzszy termin na wykonanie obowigzkéw mogtby negatywnie
wptynac na mobilizacje wihasciciela obiektu do przeprowadzenia niezbednych remontéw instalacji, co z
kolei mogtoby skutkowac dalszym pogorszeniem sie ich stanu technicznego prowadzac ich awarii.

Bieg pozostatych terminéw okreslonych w decyzji nalezy liczy¢ od dnia ostatecznosci decyzji, a wiec:

— po uptywie 14 dni od dnia doreczenia decyzji ostatniej ze stron postepowania (gdy nie zostanie
whniesione odwotanie) lub

-~z dniem zrzeczenia sie prawa do odwotania ostatniej ze stron (zrzeczenie musi wnies¢ kazda ze stron),
lub

- od daty doreczenia stronom rozstrzygniecia wydanego przez Wojewddzkiego Inspektora Nadzoru
Budowlanego (jesli zostanie wniesione odwotanie od decyzji).

» Konsekwencje niewykonania obowiazku oraz dodatkowe informacje

Niewykonanie obowiazku w terminie bedzie skutkowato podjeciem dziatan egzekucyjnych. W przypadku
nie uchylania sie od wykonania nakazu (w sytuacji wystapienia obiektywnych przestanek
uniemozliwiajacych jego terminowe wykonanig) - istnieje moziiwos¢ zmiany decyzji w zakresie terminu
realizacji obowiazku. W tym celu nalezy wystapi¢ z wnioskiem dokumentujac podjete dziatania
zmierzajace do wykonania nakazu.

Pouczenie

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

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

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

Pismo otrzymuja:

Agencja Mienia Wojskowego,

1
2.
3. Prezydent Wroctawia - Wydzial Architektury i Budownictwa Urzedu Miejskiego Wroclawia,
4. PINB a/a.







