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DECYZJA Nr.1£/2008

Na podstawie art. 66 ust. 1 pkt 3 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (tekst
jednolity: Dz.U. z 2006 r. Nr 156, poz. 1118 z pésn. zm.) oraz art. 104 Kodeksu postgpowania
administracyjnego (tekst jednolity z dnia 9 pazdziernika 2000 r. Dz.U. Nr 98, poz. 1071 z pdzn.
zm.) dzialajgc z urzedu w sprawie stanu technicznego budynku mieszkalnego przy ul. Grottgera 3
w Watbrzychu, w szczegdlnosei lokalu mieszkalnego nr la - w czescl dotyczgcej stanu
technicznego elementéw konstrukeyjno-budowlanych budynku

nakazuje

Gminie Walbrzych, pl. Magistracki 1, 58-300 Walbrzych

w budynku przy ul. Grottgera 3 w Walbrzychu usunigcie niecdpowiedniego stanu
technicznego element6w konstrukeyjno-budowlanych budynku poprzez:

L //f '

1. oczyszezenie dna fosy przy $cianie bocznej budynku i udronienie odplywu
wo0d opadowych — jesli taki odplyw tam jest,
- 2. oczyszezenie koryta odplywowego przy krawedzi tarasu, odkrycie
(odkopanie) okapu tarasu od strony gruntu, :
3. zabezpieczenie bocznej krawedzi tarasu balustradg (wys. min. 1,10 m),
ok 4. odkrycie, naprawe i wykonanie izolacji pionowej calej tylnej §ciany podluznej
" od strony skarpy,
~FU‘:;:I wykonanie drenazu (odwodnienia) skarpy u podnéza zaizolowanej Sciany
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9.

110,Avymiang uszkodzonego fragmentu stropu nad pigtrem (w pasie

oraz  odwodnienia powierzchniowego terenu po zasypaniu §ciany,
z wykonaniem wlasciwego wlaczenia do kanalizacji deszczowej,
wykonanie drenazu obwodowego wokél wszystkich $cian budynku (takie
pod posadzka w czesci gospodarcezej),
. Wwyltonanie izolacji pionowej Scian zewnetrznych, odkrytych przy
wykonywaniu drenazu oraz poziomej przepony przeciwwilgociowej
~na-poziomie-pierwszej-spoiny poziomej powyiej posadzki parteru (tuz nad
wykonang juz w ramach podzialu pomieszczen parteru pozioma,
... podposadzkowy izolacjg przeciwwilgociows),
. _)skotwienie scian budynku w trzech poziomach (w poziomie posadzki parteru,
" nad stropem parteru i pod stropem pigtra) za pomocs $ciggéw z pretow
stalowych, przekazujacych docisk na $ciany za posrednictwem tarcz z plyt
stalowych, oraz naprawe spekanych fragmentéw §cian,
wykonanie robét odgrzybieniowych muréw wewnatrz budynku w obrebie
parteru i pierwszego pietra,

korytarzowym pod lazienks na poddaszu),




1}.(_\_)\11- przemurowanie fragmentéw $cian kominowych z uporzgdkowaniem

W istniejgcych  przewodéw dymowych i wykonaniem nowych przewodow
wentylacyjnych,
12, impregnacje grzybo- i owadobéjeza wieiby, z naprawami uszkodzonych
elementow,

13. wykonanie izolacji termicznej przegiod zewnetrznych,
. 14, wymiane zniszczonej stolarki okienne; i drzwiowej,
W\ 15. utwardzenie terenu z bokéw budynku ze zmiang uksztaltowania terenu
N (odkrycie zewnetrznej $ciany mieszkania nr 1a, poprzez likwidacje fosy
) i zdjgcie warstwy gruntu /obnizenic terenu do poziomu ulicy/
z zabezpieczeniem terenu od strony skarpy murkiem oporowym
i odwodnieniem uporzadkowanego terenu.

Napraw okreS§lonyeh w pkt 1-3 nalezy dokonaé w terminie do 31 maja 2008 r.,
a pozostalych, okre§lonych w pkt 4-15 — w terminie do 31 grudnia 2008 r.

UZASADNIENIE

W dniach 11 i 22 sierpnia 2006 r. do Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego
w powiccic watbrzyskim wplynegly pisma od Beaty Wojciechowskiej — ngjemcy lokalu
mieszkalnego nr 1a przy ul. Grottgera 3 w Walbrzychu, z wnioskiem o przeprowadzenie kontroli
stanu technicznego budynku przy ul. Grottgera 3 w Watbrzychu. Jak wskazala whnioskodawczyni,
nicodpowiedni stan techniczny- przedmiotowego budynku moze zagrazaé bezposrednio
bezpieczefistwu zdrowia i zycia ludzi. Wéréd nieprawidlowosci w zakresie stanu technicznego
budynku wymienita migdzy innymi odpadajacy tynk nad wejéciem do budynku, spekania scian,
wilgo¢ i zagrzybienie w mieszkaniach. )

W zwigzku z powyzszym, w dniu 31 sierpnia 2006 r., Powiatowy Inspektor Nadzoru
Budowlanego w powiecie walbrzyskim wszczat z wrzedu postepowanie administracyjne
W sprawie stanu technicznego budynku mieszkalnego przy ul. Grottgera 3 w Walbrzychu,
w szezegdlnosei lokalu mieszkalnego nr 1a.

W dniu 29 listopada 2006 r. tutejszy Organ pizeprowadzil dowéd z ogledzin
w przedmiotowej sprawie. W trakcie ogledzin stwierdzono, iz lokal mieszkalny nr la jest
lokalem socjalnym, zaadaptowanym z bylej pralni, wyremontowanym w 2005 r. i przekazanym
do zasiedlenia Beacie Wojciechowskicj w dniu 14 wrzesnia 2005 r. Lokal ten potozony jest
- ha parterze, w. sgsiedztwie pomieszezen gospodarczych - w zwigzku z brakiem podpiwniczenia
budynku. Lokal ten sklada sie z jednego pokoju, kuchni, przedpokoju, fazienki, o lgcznej
powierzchni uzytkowej 40,32 m2, W lazience znajduje sie kabina natryskowa, ustep, pratka,
W kuchni natomiast znajduje sig¢ kuchenka gazowa czteropalnikowa z piekarnikiem gazowym,
zlewozmywak dwukomorowy, a w przedpokoju zamontowany jest kociol centralnego
ogrzewania na opal staly o powierzchni grzewczej 0.6 m2. W calym mieszkaniu okna
sy drewniane, zespolone, wymienione podczas remontu lokalu w 2004 r. W pazdzierniku-
listopadzie 2005 r. Zaklad Remontowy MZB Sp. z 0.0. wykonat wentylacje wywiewng ,,zetows”
w kuchni i fazience przedmiotowego lokalu. Podczas ogledzin stwierdzono ponadto, iz Sciany
w pokoju sg zawilgocone i silnie porazone plesnig. Najwicksze skupiska pledni wystepuja
w naroznikach pokeju od strony ulicy Grottgera oraz na $cianie korytarzowej i szczytowej
budynku. W naroznikach plesn dochodzi do wysokosei 1,4 m i 2,0 m, natomiast na $cianach
do wysokosci 0,9 m 1 1,8 m. Wykwity plesni do wysokosci 0,6 m stwierdzono réwniez
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w narozniku w kuchni. Duze skupiska grzybéw plesniowych i wykwitéw solnych wystepuja
takze na Scianach czedci gospodarczej budynku, do ktérej m.in. przylega kuchnia lokalu nr 1a.
Migjsca wystepowania plesni pokazano na szkicu stanowigcym zalgeznik do protokotu ogledzin
oraz udokumentowano zdjgciami. W dniu ogledzin temperatura w pokoju wynosita 19,5 C.
Najemca lokalu mieszkalnego nr 1a — Beata Wojciechowska oswiadczyla, iz w sprzyjajgcych
warunkach suszy pranie na strychu lub na tarasie. Drobne rzeczy suszy w lazience (bielizna
osobista). W toku ogledzin stwierdzono ponadto, iz budynek przy ul. Grottgera 3 w Walbrzychu
Jest budynkiem niepodpiwniczonym, posiada szeé¢ lokali mieszkalnych, z czego dwa znajdujg si¢
na parterze. Dach i kominy sg po kapitalnym remoncie. Rynny i rury spustowe sq w stanie dosé¢
dobrym. W potowie pazdziernika 2006 r. od strony ulicy Grottgera wzdtuz budynku wykonano
opaskg betonows. Przedstawiciele zarzadey oswiadezyli, iz $ciany budynku w latach poprzednich
byly osuszane metodg iniekeji krystalicznej oraz ze w lokalu nr Ia wykonana jest posadzka wraz
z izolacja termiczna.

W toku dalszych czynnosci ustalono, ze lokal mieszkalny nr 1A powstat w wyniku
podziatu lokalu mieszkalnego nr 1 na dwa mniejsze o nr 1A i 1B. Prace budowlane z tym
zwigzane rozpoczeto w kwietniu 2004 r. na podstawie zatwierdzonego projektu budowlanego
i udzielonego pozwolenia budowlanego decyzja Starosty Walbrzyskiego nr 120/2004 z dnia
03 lutego 2004 r., a zakoticzono je w kwietniu 2005 r. Pokéj mieszkania nr 1A powstal w wyniku
adaptacji pomieszczenia bylej pralni w budynku o powierzchni okoto 13.0 m2 i lazienki
pierwotnego mieszkania nr 1 o powierzchni okoto 9.0 m2.

Z dostarczonego przez zarzgdeg przegladu technicznego budynku z wrzednia 2006 r.
wynika, ze ogélny stan techniczny catego budynku oceniono jako $redni, przy oszacowanym
catkowitym zuzyciu budynku w 45,98 % (stan $redni - 31-50 % zuzycia, stan lichy -~ 51-70 %
zuzycia) z 1I stopniem pilnosci remontu, obejmujacego m.in. odwodnienie budynku
z odprowadzeniem wod opadowych, przemurowanie wystepujacych peknigé, naprawe rynien,
poprawg stanu komérek zlokalizowanych w skarpie bez izolacji i odwodnienia $ciany tylnej.

W tym stanie rzeczy, wobec faktu zaistnienia uzasadnionych watpliwosci co do stanu
technicznego budynku przy ul. Grottgera 3 w Watbrzychu, mogacego mieé bezposredni wplyw
na bezpieczenstwo uzytkowania, odpowiednie warunki higieniczne i zdrowotne, w sytuacji,
gdy nie bylo pewnodci jaka jest rzeczywista przyczyna pojawienia sie zawilgocenia i nalotéw
plesni w budynku, zwihaszcza w lokalu nr 1A, pomimo podjetych dziatati naprawczych, konieczne
stafo si¢ zazadanie sporzadzenia oceny technicznej przez osobe wilasciwie uprawniong,
ustalajacej przyczyny i wskazujacej skuteczne rozwiazania techniczne w celu doprowadzenia
przedmiotowego budynku do stanu wiasciwego, co tez tutejszy Organ uczynil postanowieniem
nr 97/2007 z dnia 31 lipca 2007 r., zakreélajac termin do dostarczenia oceny technicznej
do 15 pazdziernika 2007 r.

W _dniu 23 listopada 2007 r. Miejski Zarzad Budynkéw Sp. z o.0. w Walbrzychu
przekazal do {utejszego Organu ,Ekspertyzg techniczng — ocene stanu technicznego budynku
przy ul. Grottgera 3 w Walbrzychu”, sporzadzong w listopadzie 2007 r. przez inz. Edwarda
Knapczyka, rzeczoznawcee budowlanego w specjainosei konstrukcyjno-budowlane;, _

Autor wyzej wymienionej ekspertyzy wskazal w jej tresci, ze ogélny stan techniczny
~ budynku przy ul. Grottgera 3 w Walbrzychu okresla sie jako bedacy na granicy stanéw $redniego
i lichego, a ogdiny stopien zuzycia calego budynku szacuje si¢ na okoto 50-55%. Stwierdzone
uszkodzenia $cian, stropéw i elementéw wykoficzeniowych spowodowane zostaly brakiem
odpowiedniego zabezpieczenia budynku przed destrukcyjnym dzialaniem wilgoci oraz zmianami
w podiozu gruntowym (deformacjami podloza spowodowanymi eksploatacjg gérniczg
I osuwaniem si¢ skarpy). Brak skutecznej izolacji poziomej, odcinajace] podcigganie wilgoci
z gruntu, brak utwardzenia i odwodnienia terenu bezposrednio przy budynku, brak wlasciwej
wentylacji pomieszczen ,mokrych”, lichy stan techniczny tynkow zewnetrznych, powoduja,




ze wilgo¢ bez przeszkéd dociera do wnetrza budynku. Dodatkowo konstrukeje obiektu ostabiajg
deformacje podtoza. W tej sytuacji autor ekspertyzy stwierdzil, iz podstawowym dziataniem
zapobiegawczym musi byé usuniecie gidéwnej przyczyny uszkodzen, czyli powstrzymanie
dalszego zamakania oraz osuszenie budynku. Nalezy takze tak wzmocnié (usztywni¢) budynek,
aby byt odporny na deformacje terenu zwigzane z dokonang eksploatacjg gérnicza,
Po zabezpieczeniu budynku na przysziose, nalezy naprawi¢ lub wymieni¢ elementy uszkodzone.
Z uwagi na duiy zakres niezbegdnych prac, obejmujgcy takze przebudowe elementéw
konstrukcyjnych, konieczne jest przeprowadzenie kompleksowego remontu obiektu w oparciu
o projekt budowlany, poprzedzony inwentaryzacjg budowlang, opinig gdrniczo-geologiczng
i opinia kominiarska.

Z ftresci ekspertyzy wynika, Ze minimalny zakres prac remontowych, niezbedny
dla zapewnienia zadawalajgcego stanu technicznego budynku, powinien obejmowaé:
oczyszezenie dna fosy przy Scianie bocznej budynku i udroznienie odptywu wod opadowych —
jesli taki odplyw tam jest; oczyszezenie koryta odptywowego przy krawedzi tarasu, odkrycie
(odkopanie) okapu tarasu od strony gruntu; zabezpieczenie bocznej krawedzi tarasu balustrada
(wys. min, 1,10 m); odkrycie, naprawe i wykonanie izolacji pionowej calej tylnej éciany
podiuznej od strony skarpy; wykonanie drenazu (odwodnienia) skarpy u podndza zaizolowanej
sciany oraz odwodnienia powierzchniowego terenu po zasypaniu Sciany, z wykonaniem
wlasciwego wigczenia do kanalizacji deszczowej; wykonanie drenazu obwodowego wokot
wszystkich $cian budynku (takze pod posadzkg w czgéci gospodarczej); wykonanie izolacji
pionowej Scian zewnetrznych, odkrytych przy wykonywaniu drenazu oraz poziomej przepony
przeciwwilgociowej na poziomie pierwszej spoiny poziomej powyzej posadzki parteru (tuz nad
wykonang juz w ramach podziatu pomieszczen parteru poziomg, podposadzkows izolacjs
przeciwwilgociows); skotwienie $cian budynku w trzech poziomach (w poziomie posadzki
parteru, nad stropem parteru i pod stropem pigtra) za pomocy Sciggdw z pretow stalowych,
przekazujgeych docisk na $ciany za posrednictwem tarcz z piyt stalowych, oraz naprawe
spekanych fragmentéw $cian; wykonanie robét odgrzybieniowych muréw wewnatrz budynku
w obrgbie parteru i pierwszego pietra; wymiane uszkodzonego fragmentu stropu nad pietrem
(w pasie korytarzowym pod lazienkg na poddaszu) — przy czym autor ekspertyzy podkre$lit,
iz z uwagi na poprawe sztywnosci przestrzennej budynku zalecana bylaby wymiana stropéw
w catym srodkowym pasie korytarzowym — przynajmniej nad parterem, wraz z wymiang biegéw
schodowych; przemurowanie fragmentéw $cian kominowych z uporzadkowaniem istnigjacych
przewoddw dymowych i wykonaniem nowych przewodéw wentylacyjnych; impregnacje grzybo-
i owadobodjczg wiezby, z naprawami uszkodzonych elementéw; wykonanie izolacji termicznej
przegréd zewnetrznych; wymiang zniszczonej stolarki okiennej i drzwiowej; utwardzenie terenu
z bokéw budynku ze zmiang uksztattowania terenu (odkrycie zewnetrznej $ciany mieszkania
nr 1a, poprzez likwidacje fosy i zdjecie warstwy gruntu /obniZenie terenu do poziomu ulicy/
z zabezpieczeniem terenu od strony skarpy murkiem oporowym i odwodnieniem
uporzadkowanego terenu.

Roboty okredlone w pierwszych trzech punktach zostaly przez autora ekspertyzy
zakwalifikowane jako pierwszy stopief pilnosci, tzn. do natychmiastowego wykonania, pozostate
zas roboty zostaly — zgodnic z trescig ekspertyzy - objete drugim stopniem pilnodei, tzn. termin
ich wykonania zostal zakreslony do jednego roku liczge od daty sporzgdzenia ekspertyzy.

Nalezy ponadto zwrdci¢ uwage, iz z trefei ekspertyzy wynika takze, iz Jjakkolwiek
w dacie sporzadzenia ekspertyzy (listopad 2007 r.) nie zachodzilo bezposrednie zagrozenie
dla bezpieczefistwa konstrukeji budynku i przebywajgcych w nim ludzi, to jednak stan techniczny
gtownych elementow konstrukcyinych, jak réwniez elementdw wykoniczenia i instalacji
przedmiotowego budynku wymaga podjecia zdecydowanych dziatafi zapobiegawczych.
Dzialania te sg konieczne takze z uwagi na wystepujace zagrozenie zdrowia ludzi przez grzyby
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i plesnie, wystgpujgce w lokalach mieszkalnych na parterze i na pigtrze. Wymaga przy tym
podkreslenia, iz stopiefi pilnodci remontu — z wylaczeniem pierwszych trzech punktéw -
okrelono w ekspertyzie jako drugi, co oznacza, ze remont budynku moze by¢ odlozony najwyzej
na okres do jednego roku. Okres ten powinien by¢ wykorzystany do opracowania kompletnej
dokumentacji technicznej i uzyskania pozwolenia na budowe, przy czym do czasu
przeprowadzenia remontu budynek nalezy monitorowaé, sprawdzajgc czy nie pojawiajg sie
kolejne uszkodzenia i zamieszczajac odpowiednie wpisy do ksigzki obicktu. Szczegding uwage
nalezy zwrdcié na strop w pasie korytarzowym pod fazienkg na poddaszu, a w przypadku
zwigkszonego ugigcia fub odpadnigcia tynkéw — strop w tym rejonie nalezy podstemplowaé.

Po przeanalizowaniu tresci powyzszej ekspertyzy, tutejszy Organ wystapil pismem z dnia
09 marca 2008 r. do Miejskiego Zarzgdu Budynkéw Sp. z 0.0. w Watbrzychu o jej uzupetnienie
poprzez jednoznaczne wskazanie, czy lokale mieszkaine na parterze i pigtrze budynku przy
ul. Grottgera 3 w Walbrzychu, w szczegolnosei lokal nr la w przedmiotowym budynku, moga
by¢ uzytkowane do czasu usunigcia stwierdzonych nieprawidiowosci, tj. do czasu wykonania
remontu wedtug zalecen ekspertyzy.

- W odpowiedzi na powyZsze zgdanie, autor ekspertyzy — inz. Edward Knapczyk
oswiadezyl, iz z uwagi na stopien pilhosci remontu (okreslony jako II) przedmiotowy budynek
powinien zostaé przygotowany do remontu w czasie do jednego roku, liczagc od daty
sporzgdzenia ekspertyzy. Przez ten okres jednego roku, tzn. do czasu przystapienia do remontu,
lokale mieszkalne mogg by¢ uzytkowane. Nie ma bowiem bepoSIedmego zagrozenia
dla bezpieczetistwa przebywajgcych tam ludzi, choé warunki zdrowotne nie sg zadowalajgce.

Majac zatem na uywadze udokumentowany nieodpowiedni stan techniczny elementdw
konstrukcyjno-budowlanych budynku przy ul. Grottgera 3 w Walbrzychu, a takze okolicznose,
iz dopuszczalne w tym przypadku jest wydanie decyzji czgdciowej, jako ze charakter przedmiotu
postepowania jest tego rodzaju, iz moze by¢ w tym sensie podzielny, Ze ze sprawy stanu
technicznego budynku przy ul, Grotigera 3 w Walbrzychu mozna wyodrgbnié¢ czgéé dotyczaca
stanu technicznego elementéw konstrukcyjno-budowlanych tegoz budynku jako nadajacg sig
do rozstrzygnigcia samodzielnego, przy czym zgodnie z zasadg prawdy materialnej czgdé sprawy
dotyczaca stanu technicznego elementéw konstrukcyjno-budowlanych budynku zostata
dostatecznie wyjasniona ‘- zasadne jest wydanie decyzji czgéciowe], odrgbnie rozstizygajacej
o stanie technicznym elementéw konstrukcyjno-budowlanych budynku przy ul. Grottgera 3
w Walbrzychu.

Wskaza¢ nalezy rowniez, iz wyzej okredlone nieprawidlowosci w zakresie stanu
technicznego elementéw konstrukeyjno-budowlanych przedmiotowego budynku nie gwarantuja
spelnienia wymagan podstawowych w zakresie bezpieczenistwa konstrukcji, o ktérym mowa
w art. 5 ust.1 pkt 1 lita ustawy Prawo budowlane, odpowiednich warunkéw higienicznych
- d-zdrowotnych, o ktérych mowa w art. 5 ust.] pkt 1 lit.d ustawy Prawo budowlane oraz stojg
w sprzecznodci z wymaganiami okre$lonymi w art. 5 ust. 2 ustawy Prawo budowlane,
stanowiqcym iz obiekt budowlany nalezy utrzymywaé w nalezytym stanie technicznym
i estetycznym, nie dopuszczajgc do nadmiemego pogorszenia jego wlasciwosci uzytkowych
i sprawnodci techniczne;j.

Poniewaz Gmina Walbrzych — wlasciciel budynku przy ul. Grottgera 3 w Watbrzychu,
na kidrym spoczywaja obowigzki zwiazane z utrzymaniem odpowiedniego stanu technicznego
przedmiotowego budynku, nie usuneta stwierdzonego nieodpowiedniego stanu technicznego
elementéw konstr ukcyjno budowlanych budynku przy ul. Grottgera 3 w Waltbrzychu, wydanie
nakazu w tym zakresie stalo si¢ konieczne, a upowaznia do tego dyspozycja art. 66 ust.1 pkt 3
ustawy z dnia 7 lipca 1994 1. Prawo budowlane.




Pouczenie

Nakazane roboty budowlane nalezy prowadzi¢ pod kierownictwem o0s6b spetniajacych
wymagania art. 12 ust.7 ustawy Prawo budowlane, a przebieg robdt dokumentowaé
w zarejestrowanym dzienniku budowy. Po wykonaniu rob6t nalezy zawiadomi¢ tutejszy Organ,
dolgczajac odpowiednie dokumenty, o ktérych mowa w art. 57 ust. 1 ustawy Prawo budowlane.

Od decyzji niniejszej stuzy stronom odwolanie do Dolnoslgskiego Wojewddzkiego
Inspektora Nadzoru Budowlanego we Wroclawiu, ul Purkyniego 1, 50-155 Wroctaw, ktére wnosi
si¢ w terminie czternastu dni od dnia jej dorgczenia. Odwolanie wnosi si¢ za posrednictwem
Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego w powiecie walbrzyskim,

Obrzymuja:
1. Gmina Watbrzych, pl. Magistracki 1, 58-300 Watbrzych
2. Miejski Zarzad Budynkdw Sp. z c.0., ul. Andersa 48, 58-304 Walbrzych
Do wiadomosci:
3. Biuro Obstugi Klienta ,,Sobigcin®, ul. | Maja 81a, 58-305 Walbrzych
4. Starostwo Powiatowe w Walbrzychu, WAA-B w gmachu
5. NB-a/a RK/MM S




