Na podstawie art, 66 ust, 1 pkt 1 i3 oraz art. 66 ust, 2 ustawy z dnia 7 lipca 1994 1.
Prawo budowlane (tekst jednolity Dz U. z 2010 ©. Nr 243, poz 1623 z pdm. amianami) i art. 104
Kodeksu postgpowania administracyjnego (Dz. U. Nr 30, poz. 168 z dnia 14 czerwca 1960r.,
tekst jednolity z dnia 9 pazdziernika 2000 r. Dz. U. Nr 98, poz. 1071 z pdZniejszymi
Zzmianami), dzialtajac z urzedu w sprawie stanu technicznego budynku mieszkalnego przy

ulicy Pluga 13'w; Waﬂnzychu

nakladam na

Gming Walbrzych

wla$cicielkg budynku mieszkalnego
przy ul. Pluga 13 w Walbrzychu
obowiazek

Wykonama robot budowlanych w polegajaeych na:
- usunigciu grzyb6éw pleSniowych w mieszkaniu nr 4 przez zeskrobanie i zmycie tynkow
wodg,
- osuszeniu pomieszczen mieszkania nr 4,
- wykonaniu poprawnej wentylacji wywiewnej w kuchni mieszkania nr 3,.
- wykonaniu w mieszkaniu nr 4 odpowiednich, zgodnych z aktualnymi wymaganiami,
przewodow wentylacp graw1tacyjne_] w pomieszezeniach kuchni, lazienki i we oraz pieca
€0, Z uporzqdkowamem przewodow dymowych, usunigciu wentylacji mechanicznej,
- usunigeiu zasmolowania przewodu kominowego obslugujacego piec etazowy
z mieszkania nr 4, wymianie Wﬂmww_hﬁ&_
w tym zakresie nakazane roboty nalezy wykonaé wedlug wskazania oséb wladciwie
uprawnionych w terminie do 30 pazdziernika 2012 r.,

- -wykonamu 1zolac11 przeclwwﬂgocmwej np wg ‘zalecen zawartych w ckspertyzie, o Uilk

\\\;\_- _impregnacji grzybobolczej wiezby dlewmanych kODStluijI stropo“ Z Wymiang

zawilgoconych - zasypek,  podlég: i podsufitek “lub generalnej wymianie stropow
drewnianych na stropy masywne,

- wykonaniu prac konserwacyjnych i porzqdkowych, jak uzupelnienie tynkéw
wewnetrznych, naprawa posadzek i malowanie,

W tym zakresie nakazane roboty budowlane nalezy wykonaé wedlug wskazania oséb
wlaéciwie uprawnionych w terminie do 30 wrzeénia 2013 r. Po uplywie terminu nalezy
zglosi¢ wydajgcemu decyzje wykonanie obowigzku i przedstawié oSwiadczenia oséb
wlasciwie uprawnionych o wykonaniu obowigzku,

Zakazuje
uzytkowania czeSci budynku w ebrebie mieszkania nr 4 z powodu zlego stanu
technicznego zagrazajgcego zyciu i zdrowiu lokatoréw.
Decyzja o zakazie uzytkowania wskazane] cz¢Sei budynku podlega
natychmiastowemu wykonaniu na mocy ustawy,

UZASADNIENIE
Najemcy lokalu mieszkalnego nr 4 w budynku przy ul. Pluga 13 w Walbrzychu M. 1 J.
Ciagpatowic zwrécili si¢ do mnie o interwencje w sprawie zlego stanu technicznego



wynajmowanego od Gminy Walbrzych zawilgoconego mieszkania, W pismie poinformowali
réwniez, ze komin, do ktérego podlaczony jest piec jest zasmolowany i w trakcie palenia czud
czad w przedpokoju, gdzie piec sig znajduje.

W dniu 24 sierpnia 2010 r. wszczgte zostalo postgpowanie administracyjne w sprawie
stanu technicznego budynku przy ul. Pluga 13 ze szczegdlnym uwzglednieniem stanu
technicznego mieszkania nr 4 jako czesei budynku,

W ftrakcie przeprowadzonych w dniu 9 wrzesnia 2010 r. ogledzin stwierdzono,
ze w mieszkaniu nr 4 wystepujg zawilgocenia w wielu obszarach mieszkania powodujace
wystgpowanie nalotow czarnej ple$ni. Zawilgocenia stwierdzono w dwdéch pokojach, kuchni,
przedpokoju na wysoko$¢ okolo p6t metra od podlogi, tazience i we na $cianach igcznie
z sufitem, na $cianach zewnegtrznych i wewnetrznych,

Mieszkanie nie jest wladciwie wentylowane. Brak w mieszkaniu przewodéw
kominowych wentylacyjnych. Otwory wentylacyjne sa przebiciami w $cianach zewnetrznych
i sa w mieszkaniu zakoficzone klapami zamykajacymi. Kuchnia, tazienka 1 we nie majg okien.
W kuchni w otworze w $cianie zamontowany jest wentylator elektryczny uruchamiany
okresowo wylacznikiem. Sciana zewngtrzna kuchni i szafki przy zlewozmywaku wykazujg
zawilgocenie i sg pokryte nalotem czarnej plesni. f.azienka usytuowana w czeécei Srodkowej
mieszkania wentylowana jest kratkg do lutni prowadzonej przez przedpokdj z wylotem
w $cianie zewnetrznej. Sciany fazienki i jej sufit zawilgocone i pokryte nalotem pledni.
Ulokowany obok wc wentylowany jest do przedpokoju, w ktérym znajduje sie w $cianie
zewngtrznej zamykana kratka wentylacyjna. Pomieszezenie we jest zawilgocone z plednig
na $cianach, Oscieznica okien ze §ladami pleéni.

Przedstawiony protokét przegladu budynku z wrzesnia 2008 r. — pigcioletni wskazuje,
Ze juz w czasie sporzadzania tego dokumentu iciany fundamentowe, $ciany piwnic i $ciany
konstrukeyjne murowane z cegly pelnej byly zawilgocone i zagrzybione. Stwierdzono
glcboka erozje spoin i cegiel w $cianach zewngetrznych oraz wykwity smotowe 1 uszkodzenia
tynkow na $cianie szczytowej.

Komin obslugujacy piec etazowy centralnego ogrzewania w mieszkaniu nr 4 jest
zasmotowany i zagraza pozarem wedlug okazanego protokoiu z kwietnia 2010 r. - wedtug
o$wiadczenia zarzadey zostal udrozniony w roku 2009. Piec COK w przedpokoju, brak
wentylacji nawiewno — wywiewnej. Wentylacja fazienki i kuchni elektryczna, wykonane na
zewnafrz budynku nieprawidlowo. W mieszkaniu nr 3 wentylacja wywiewna w kuchni
wyprowadzona na zewnatrz budynku (okap elektryczny) nieprawidtowo, Wymienié nalezy
tynk na jednym kominie ponad dachem,

7 dostarczonej ekspertyzy technicznej oceny stanu technicznego fragmentu budynku
mieszkalnego (imieszkanic nr 4} wraz z opinig mikologiczna wynika zly stan techniczny
mieszkania nr 4.

Ocena stanu technicznego elementéw konstrukcyjnych 1 wykonczeniowych
w mieszkaniu nr 4 pozwolita wustali¢ szereg nieprawidlowosci i niezgodnoscei
z obowigzujacymi obecnie przepisami. Mimo, iz ogledzin dokonano w porze suchej
w mieszkaniu wyczuwalne jest zawilgocenie i, mimo wietrzenia, lekki zapach stechlizny.
Na $cianach zewngtrznych — szczegdinie w obrebie otwordw okiennych oraz w pasach na
styku $cian ze stropami (zaréwno dotem, jak i gora) widoczne sa bardzo silne i rozlegle plamy
czarne] plesni. Mieszkanie nie posiada prawidlowej wentylacji grawitacyjnej i nie jest
odpowiednio izolowane termicznie. W kuchni istnieje kratka wentylacyjna, lecz przewdd
wyprowadzony na zewnatrz i zakonczony krétkim kominem blaszanym, wobec braku
odpowiedniej rdznicy cisnien i temperatury, nie wymusza prawidtowego ruchu powietrza,
Sciany zewngtrzne grubosci 1,5 cegly, bez wyprawy zewnetrznej, sa przegrodami bardzo
zimnymi. W $cianach nie ma poziomej izolacji przeciwwilgociowej. Od strony tylnej
w obrgbie parteru widoczne jest rozlegle uszkodzenie powierzchni $cian polegajace



i

na niszezeniu odkrytej cegly na skutek dziatania mrozu i wietrzenia materiatu, Widoczne sg
znaczne ubytki cegly i silne wyplukanie spoin. Pomieszczenia magazynowe na parterze sg nie
ogrzewane i rzadko wietrzone. To wszystko przyczynia si¢ do silnej agresji wilgoci.
Uzytkowanie mieszkan w takich warunkach (np. mycie i przygotowanie potraw) powoduje
wytwarzanie znacznych ilodci pary wodnej, ktora osiada na $cianach i sufitach, Nadmierne
zawilgocenie przy odpowiedniej temperaturze i utrudnionej wymianie powietrza, powoduje
rozwo] korozji biologicznej. Tapety sie odklejajg, na meblach kuchennych, listwach
przy$ciennych itp, Pojawia si¢ plesn. Plesnig pokryte sg takze tynki sufitowe w fazience i we.
Mimo tak niekorzystnych warunkéw pracy nie stwierdzono jeszeze zadnych spekah
konstrukeji murowanych, swiadczacych o migjscowych zagrozeniach, Stopien zawilgocenia
pomieszczen mial i ma nadal bardzo niekorzystny wplyw na stan drewnianej konstrukeji
stropow. W zwigzku z zawilgoceniem $cian szczegélnie zagrozone sa koncowki drewnianych
belek stropowych -- jednak nie stwierdzono jeszcze widocznych ugieé stropdw ani wyraznych
odspojen na styku stropdw ze $cianami,

W obecnym stanie mieszkanie nie nadaje si¢ do uzytku. Mimo, iz nic wystgpuje
jeszeze zagrozenie dla bezpieczefistwa zycia ludzi i bezpieczefistwa pracy konstrukeji
budynku — istnieje zagrozenie dla zdrowia mieszkaficéw powodowane brakiem wiasciwej
wentylacji pomieszczen i powszechnym wystgpowaniem korozji biologicznej (plesni).
Glownymi przyczynami, ktére doprowadzily do tak silnej agresji wilgoci sa: brak wilasciwej
wentylacji pomieszezen, zbyt zimne przegrody, brak wiasciwej termoizolacji, brak
zabezpieczenia przed podcigganiem wilgoci od gruntu, brak biezacych prac remontowo -
konserwacyjnych.

Z opinii mykologicznej wynika, Ze wystgpujg nastepujgee aktywne skazenia grzybami
plesniowymi: pokdj dzienny ma zagrzybienie w $cianie zewngtrznej, pokdj sypialny ma slady
plesni na $cianie zewnetrznej i osciezach okiennych, kuchni — rozlegle porazenia tynkéow
na $cianach i suficie, lazienka — rozlegle porazenia tynkéw na $cianach i suficie,
pomieszezenie we — miejscowe porazenie tynkéw na $cianach 1 suficie, przedpokoje — $lady
grzybow pleéniowych na S$cianie zewnetrznej, w podiodze. Stolarka okienma ma liczne
miejsca grzybéw plesniowych na murze przy oscieznicach. W przedmiotowym fragmencie
budynku zidentyfikowano rozlegle ogniska grzybéw plesniowych i realne zagrozenie
grzybami domowymi. Czesto w miejscach silnego zawilgocenia wraz z grzybami
pledniowymi wystgpuja bakterie, szczegblnie na powlokach malarskich. Grzyby plesniowe
i bakterie wywolujace biodegradacje materiatéw budowlanych obnizaja estetyke wnetrz,
niszezg produkty oraz spelniaja grozna role patogenng w stosunku do ludzi i zwierzat. Grzyby
plesniowe wydzielajg mikotoksyny, ktére wg Swiatowej Organizacji Zdrowia sg jednymi
z najsilniej dzialajacych trucizn pochodzenia roslinnego. Potwierdzony zostal zwigzek
pomi¢dzy wstgpowaniem grzybéw w mieszkaniach a zapadalnoscig na choroby alergiczne,
schorzenia drog oddechowych, martwice watroby, uszkodzenie nerek i ztosliwe nowotwory.

Wymienione wady elementéw budynku w obrgbie mieszkania nr 4 wplywaja
destrukeyjnie na caly budynek i nic gwarantujg spelnienia wymagan podstawowych w
zakresie odpowiednich warunkéw bezpieczenistwa uzytkowania w art. 5 ust. 1 pkt 1 lit. c,
odpowiednich warunkéw higienicznych i zdrowotnych art. 5 ust. 1 pkt 1 Iit d oraz w art. 5
ust.2 ustawy Prawo budowlane powolanej we wstgpie do ninicjszej decyzji. Poniewaz
wlasciciel budynku, na ktérym to wihadciciclu cigzy obowiazek usunigcia wad, do czego
zobowigzuje art. 70 ustawy Prawo budowlane nie usungl stwierdzonych wad wydanie nakazu
usunigcia nieodpowiedniego stanu technicznego budynku stalo sig konieczne, a upowaznia
do tego dyspozycja art. 66 ust. 1i 3 ustawy Prawo budowlane.

Ujawntony w toku postepowania administracyjnego, w budynku mieszkalnym
przy ul. Pluga 13 nieodpowiedni stan techniczny budynku, mieszkania nr 4, wentylowania
pomieszczen 1 odprowadzania spalin powstaly w wyniku zaniedban wymaga naprawy,



gdyz naruszono rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie
warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 15
czerwcea 2002 z pdZniejszymi zmianami) i zasady okreslone w rozporzadzeniu Ministra Spraw
Wewngetrznych 1 Administracji z dnia 16 sierpnia 1999 r. w sprawie warunkéw technicznych
uzytkowania budynkéw mieszkalnych (Dz. U, nr 74 poz. 836 z p6éznigjszymi zmianani ).

Stwierdzone nieprawidlowosci odniesione do mieszkan nr 3, 4 i budynku
mieszkalnego pizy ul. Pluga 13 wymagaja postepowania naprawczego opattego o przepis art.
66 ust. 1 pkt 1 i 3 Prawo budowlane, gdyz stwierdzony zostat nieprawidlowy stan dachu, zle
wentylowanie pomieszczen, zly stan techniczny mieszkania nr 4.

W zwigzku z tym, co powiedziano wyzej nakazalam Gminie Walbrzych wlascicieice
budynku przy ul. Pluga 13 wykonanie okreslonych w osnowie decyzji robdt budowlanych:
wykonanie izolacji przeciwwilgociowej np. wg zalecen zawartych w ekspertyzie, impregnacje
grzybobdjcza wigzby i drewnianych konstrukeji stropéw z wymianag zawilgoconych zasypek,
podldg 1 podsufitek lub generalnej wymianie stropéw drewnianych na stropy masywne,
wykonanie prac konserwacyjnych i porzadkowych, jak uzupeklienie tynkéw wewngtrznych,
naprawa posadzek i malowanie, usunigcie grzybdw plesniowych w mieszkaniu nr 4 przez
zeskrobanie 1 zmycie tynkéw woda, osuszenic pomieszezen mieszkania nr 4 wykonanie
poprawnej wentylacji wywiewnej w kuchni mieszkania nr 3, wykonanie w mieszkaniu nr 4
odpowiednich, zgodnych z aktualnymi wymaganiami, przewodéw wentylacji grawitacyjnej
w pomieszczeniach kuchni, lazienki i wc oraz pieca co, z uporzadkowaniem przewodoéw
dymowych, usunigciu  wentylacji mechanicznej, usunigcie zasmolowania przewodu
kominowego obslugujacego piec etazowy z mieszkania mr 4, wymiang tynku na jednym
z komindw ponad dachem. Roboty nalezy wykona¢ wedlug wskazan osob wiasciwie
uprawnionych i w nakazanych terminach przedstawi¢ dokumenty poswiadczajace
prawidlowo$¢ wykonania.

Na podstawie dyspozycji art. 66 ust. 2 wydatam zakaz uzytkowania czesci budynku
w obrebie mieszkania nr 4 z uwagi na znaczne zawilgocenie i zagrzybienie, ktére zagraza
zdrowiu najemcy. Zakaz uzytkowania podlega natychmiastowemu wykonaniu na mocy
ustawy.
Pouczenie

Od niniejszej decyzji przystuguje odwolanie do Dolnoslaskiego Wojewddzkiego
Inspektora Nadzoru Budowlanego we Wroctawiu ul. Purkyniego 1, ktére mozna wniesé
w terminie czternastu dni od dnia jego doreczenia, Odwolanie wnosi sie za posrednictwem
Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego w powiecie walbrzyskim.
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L. Gmina Waltbrzych pl. Magistracki 1, 58-300 Walbrzych :
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2. Migjski Zarzad Budyrkéw Sp. z 0. 0. Andersa 48, 58-304 Walbrzych

3. Biuro Obslugi Klienta ,,Srédmicscie” ul. Mickicwicza 35, 58-300 Walbrzych

4. Starostwo Powiatowe w Walbrzychu WAAB w gmachu

5. NBa/a AR/ES



