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Znak sprawy

PINB.5144.1.2024

v i Utrzymanie budynku przy pl. Pitsudskiego 5-6 w Opolu
; postepowania )
\' KiAgEERNiD Opolska Spoétdzielnia Mieszkaniowa ,Przyszto$¢”
strony lub stron
art. 66 ust. 1 pkt 1, pkt 3 w zw. z art. 61 pkt 1 ustawy z dnia 7
lipca 1994r. Prawo budowlane (tj.: Dz. U. z 2023 r., poz. 682
Vi Podstawa z pézn. zm.), dalej Prawo budowlane
plegEe art. 104 § 1 i 2 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. - Kodeks
postepowania administracyjnego (t.j. Dz. U. z 2023 r., poz. 775,
z p6zn. zm., dalej: k.p.a.)
NAKAZUJE
Opolskiej Spétdzielni Mieszkaniowej ,,Przyszio$¢”
usuniecie
nieprawidtowosci w stanie technicznym budynku przy
pl. Pilsudskiego 5-6 w Opolu w sposéb szczegétowo
wskazany w zataczniku nr 1 (str. 36-40) niniejszej decyzji
bedacym fragmentem ekspertyzy technicznej sporzadzonej
Vil Rozstrzygniecie w styczniu 2024 r. przez dr inz. Tomasza Jasniok

(sentencja)

posiadajacego uprawnienia  budowlane ~w  spec.

konstrukcyjno-budowlanej wykonanie

poprzez
nastepujacych robét:

w terminie do dnia 30 wrzesnia 2024 r.:

1) Naprawa taraséw nad garazem obejmujaca przede
wszystkim:

e wymiane izolacji przeciwwodnej - nalezy rozebraé

wszystkie stare warstwy materialéow do powierzchni
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piyt kanatowych, przygotowaé powierzchni¢ pod
izolacje, zastosowaé elastyczne szlamy o duzej
przyczepnosci do  podioza oraz zdolnosci
mostkowania rys takze przy temperaturach ujemnych;
¢ wykonanie nowego wykornczenia powierzchni tarasu
zelementéw o niskiej nasigkliwosci E <3%,
mrozoodpornych, duzej odpornosci na poslizg
najlepiej R13 i jasnej powierzchni, klejone
cementowymi zaprawami do stosowania na zewnatrz
klasy 2 o podwyzszonych parametrach. Klej i szlam
powinny byé ze soba kompatybilne.
2) Modyfikacja taraséw polegajaca na:
e usunieciu murowanych balustrad i zamianie ich na
klasyczne ze stupkami mocowanymi do stropu
z wypeinieniem pelnym lub azurowym;
¢ likwidacji wpustéw odwodnieniowych i zastapienie ich
profilami lub obrébka blacharska z rynnami.
WyzZej wymieniona naprawa i modyfikacja taraséw nad |
garazem winna zostaé zastosowana takze do taraséw na
poddaszach. W tym przypadku alternatywa moze byé
rozwigzanie z podioga w postaci desek lub plytek na
systemowych podkiladach (stopkach), ale z izolacja
przeciwwodna w postaci membrany oraz innym
rozwigzaniem profili na krawedziach.
3) Odtworzenie zbrojenia schodéw zewnetrznych
poprzez:
e podstemplowanie miejsca wykonywania naprawy,
o odkucie skorodowanego zbrojenia i odcigecia go przy
$cianach,
e skucie Iuznego betonu, zwilzenie powierzchni
i naniesienie warstwy szczepnej,
e przytwierdzenie do powierzchni betonu siatki
zbrojeniowej i wklejenie kotew co 30 cm w obu

kierunkach,
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4)

5)

1)

2)

3)

nalozenie zaprawy naprawczej utrzymujac otulenie
min. 25 mm.
Naprawa uszkodzonych plyt balkonowych oraz rygli i
stupéw ram wsporczych plyt balkonowych poprzez:
skucie luznego betonu w okolicach uszkodzenia,
zwilzenie powierzchni i naniesienie warstwy szczepnej
posiadajacej wiasciwosci antykorozyjne,
naniesienie na s$wieza warstwe szczepng zaprawy
naprawczej na odpowiednia grubosc.
Odnowienie izolacji stropu w osi F/9-11 i wykonanie
spadkéw odprowadzajacych wode na plytki
chodnikowe ufoZzone na gruncie.
w terminie do dnia 31 marca 2025 r.:

Wymiana balustrad balkonowych na lzejsze i azurowe,
ktére bedzie mozna konserwowaé z poziomu piyt
balkonowych.
Wykonanie nowego orynhowania balkonéw bez
wykorzystania istniejacych marek stalowych do
mocowania balustrad.
Odnowienie izolacji poziomej $cian w osiach 21 i F-
H/19-20 przez iniekcje zywicami lub przez podciecie
muru pita mechaniczng i wypetnienie bruzdy plytami
izolacyjnymi.

w terminie do dnia 30 wrzesnia 2025 r.:
Naprawa wystepujacych w taczniku miedzy budynkami
peknieé i uszkodzen. W naprawach mozna stosowaé
materialy elastyczne, listwy dylatacyjne lub elementy

zakrywajace.

Ze wzgledu na rozbryzgiwanie wody spadajacej z dachu

tacznikéw na $ciany budynku zaleca si¢ wykonanie

orynnowania facznikow.

2)

Naprawa peknieé pionowych $cian przy drzwiach
windy oraz na $cianach wewnetrznych. W naprawach
mozna stosowaé materialy elastyczne, listwy

dylatacyjne lub elementy zakrywajace.
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Roboty naprawcze usuwajace nieprawidlowosci winne by¢
wykonywane zgodnie z przepisami, warunkami technicznymi
oraz pod nadzorem osoby z odpowiednimi uprawnieniami

budowlanymi.

Uzasadnienie faktyczne

Vil

Dowody, na
ktérych oparto
ustalenia stanu

faktycznego

Dowdd i jego skrétowy opis. (nr karty z akt sprawy)

Dowéd nr 1. Zawiadomienie PINB w Opolu z dnia 31.01.2024 r.,
znak sprawy PINB.5144.1.2024 o wszczeciu postgpowania
administracyjnego, a takze o wigczeniu w poczet materiafu
dowodowego protokofu z kontroli przeprowadzonej w dniu'
8.09.2023 r. przez PINB dla m. Opola w sprawie utrzymania
budynku przy pl. Pitsudskiego 5-6 w Opolu o znaku sprawy:
WIB.0941-67/23 wraz z dokumentacjg fotograficzng oraz
ekspertyzy technicznej stanu technicznego garazu, balkonéw
i facznikéw  budynkdow wysokich  zlokalizowanych na pl.
Pitsudskiego 5-6 w Opolu ze stycznia 2024 r., sporzgdzong przez
dr inz. Tomasza Jasniok posiadajgcego sftosowne uprawnienia
budowlane [Protokdt sporzgdzony przez inspektoréw tut. Organu
majgcych wymagang wiedze z zakresu budownictwa i stosowne
uprawnienia budowlane. Protokdét sporzadzony przy zachowaniu
wymogbw procedury administracyjnej; ekspertyza techniczna
zawiera charakterystyke stanu istniejacego jak réwniez wnioski
i zalecenia do wykonania. Pracownicy tutejszego inspektoratu
zapoznali sie z przedfozong eksperiyzg. Autentyczno$é¢ tego
dokumentu nie budzi Zzadnych zastrzezen. Jest opatrzony
podpisem oraz pieczecig osoby sporzadzajgcej. Dowdd ten uznac
nalezy zatem za wiarygodny. Autor posiada wiedze
specjalistyczng w  zakresie objetym przedmiotem tego
opracowania, co  znajduje  poparcie  w przyznhanych

uprawnieniach.]

IX

Dowody, ktérym
odmaowiono
wiarygodnosci

Dowdd i jego skrétowy opis.

Nie wystapily.
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i mocy
dowodowej

Ustalony stan
faktyczny

Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego w  Opolu
zawiadomieniem z dnia 31.01.2024 r. [znak sprawy
PINB.5144.1.2024] poinformowat strony o wszczeciu z urzedu
postepowania administracyjnego w sprawie utrzymania budynku
przy pl. Pitsudskiego 5-6 w Opolu oraz o mozliwo$ci zapoznania
sie ze zgromadzonym w sprawie materiatem dowodowym.
Postepowanie niniejsze poprzedzity przeprowadzone w dniu
8.09.2023 r. czynnosci kontrolne w sprawie utrzymania budynku
przy pl. Pitsudskiego 5-6 w Opolu, ktore zostaly zainicjowane
przez Komitet Domowy Nieruchomosci przy pl. Pilsudskiego 5-6

w Opolu oraz wiascicielke jednego z mieszkan

Nadto, na potrzeby prowadzonego postgpowania do akt, jako
dowéd w sprawie, wiaczono protokét z kontroli przeprowadzonej
w dniu 8.09.2023 r. przez PINB dla m. Opola w sprawie
utrzymania budynku przy pl. Pitsudskiego 5-6 w Opolu o znaku
sprawy: WIB.0941-67/23 wraz z dokumentacjg fotograficzng oraz
ekspertyze stanu technicznego garazu, balkonow i tacznikow
budynkéw wysokich zlokalizowanych na pl. Pitsudskiego 5-6 w
Opolu ze stycznia 2024 r. sporzadzong przez dr inz. Tomasza
Jasniok posiadajgcego stosowne uprawnienia budowlane
(uprawnienia  do  projektowania i kierowania  robotami
budowlanymi bez ograniczeri w specjalnosci konstrukcyjno-
budowlanej nr ewid. SLK/0973/PWOK/06).

Przeprowadzona w dniu 8.09.2023 r. kontrola pozwolita na
ustalenie stanu faktycznego. Kontrole rozpoczeto od mieszkania

ktorej wiascicielem jest

Wiascicielka wskazata ubytek tynku na elewacji przy parapecie
zewnetrznym. Os$wiadczyta, ze przy opadach deszczu woda
dostaje sie do $rodka. Pod parapetem wewnetrznym w ,matym”
pokoju wystepuje zaciek na $cianie. W pokoju tym, wiascicielka
o$wiadczyla, iz wystapita woda na podfodze, kiéra dostata sie do
niej przez nieszczelnosci w écianie zewnetrzne; (zauwazono
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dwukrotnie, aczkolwiek wiascicielka nie zamieszkuje mieszkania
na state). W tazience wilaécicielka pokazata pekniecia na
oktadzinie z plytek ceramicznych. Pekniecia nie wystepujg na
$cianie ponad ptytkami. Na balkonie stwierdzono, iz balustrada
przymocowana jest do plyty balkonowej wspornikami stalowymi,
do ktdérych jest przyspawana stalowa balustrada balkonu
z pochwytem drewnianym, czesciowo jest wymieniona.
Mocowanie do plyty jest stabilne, widoczne naniesione
zabezpieczenie antykorozyjne. Barierka wymaga naprawy
poprzez usuniecie ognisk rdzy oraz naniesienie nowych powilok
malarskich. Obrébka blacharska (okapnik) posiada nieregularne
i pokruszone warstwy izolacji na swojej powierzchni. Peknie¢ na
plytkach nie ma. Plyta balkonowa powyzej posiada na skraju
zawilgocenie oraz tym samym odspojone miejscowo tynki.

W lokalu mieszkalnym nr 6/40 znajduje sie taras, ktéry zostat
poddany naprawie w zwigzku z zalewaniem mieszkania ponizej,
gdzie taras stanowi stropodach. Okolo roku 1998 wystapity
pierwsze spekania plyty lastrykowej, zgtoszono zalania ponizej.
W 2000 roku zerwano warstwy tarasu do poziomu piyt
stropowych. Wykonano izolacje, wylewke i plytki. Po okolo dwdch
latach  ponownie nastgpily nieszczelno$ci. Wykonanie
nawierzchni wystapito w miesigcach zimowych. Kolejny remont
przeprowadzono w trakcie przymrozkdw w roku 2021 i polegat on
na potoZzeniu na warstwach istniejgcych warstwy izolacji —
rozwigzania systemowego (zaprawa uszczelniajgca Ultrament).
Nastepnie po kilku miesigcach (okoto rok) potozono dwie warstwy
izolacji innego producenta. Taki stan pozostawiono do dnia
kontroli. Roboty wykonata OSM ,Przysziosé”.

(wiasciciel mieszkania) deklarowat pokrycie kosztow kafelek
i kleju na tarasie, wykona¢ pokrycie miata Spétdzielnia. Aktualnie
podczas deszczu wystepuja zastoiny wody spowodowane
brakiem zachowania prawidtowych spadkéw i pojawiajg sie
spekania w miejscach faczenia plyt. Przy warstwie $niegu na
tarasie, dwa odplywy (rzygacze) czesto zamarzaja,

Mieszkanie ponizej nieudostepnione (6/38).
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Nastepnie udano sie do garazu znajdujacego si¢ W przyziemiu
budynku. Strop nad garazem w cato$ci zabudowany jest ptytami
g-k (zielonymi) i pokryty powioka malarska, Widoczne {gczenia
plyt. Od strony pl. Pitsudskiego widoczne ugigcia piyt g-k i zacieki.
Miejscami wykwity grzyba. Zabudowa uko$na od ulicy posiada
odspojone powloki malarskie. Sciany oraz stupy wymagajg
naniesienia powloki malarskiej, widoczne ubytki tynku, odspojenia
oraz zarysowania tynkéw na $cianach i stupach.

Skontrolowano tarasy nhad garazem przy wejsciu do biblioteki
i PZU Zdrowie. Przy betonowej barierce dwa odptywy z tarasu
(bez kratek), woda odprowadzana rzygaczami na daszek (uko$na
zabudowa garazu).

Do kontroli dotaczyt — czionek komitetu
domowego nieruchomosci Pitsudskiego 5-6 w Opolu. Wskazal na
11 pietrze przy windzie znaczne odspojenie tynku oraz jego
wybrzuszenie. Mieszkanka poinformowata, iz
pojawito sig to ok. 4 lat temu w formie matego pekniecia i caty czas
postepuje. “wnosi o remont balkondw i balustrad.
Sprawdzono klatki schodowe oraz fgczniki obu budynkow.
W lacznikach znaczne zarysowania taczenia plyt ze Scianami.
Wystepuja one w kazdym z tacznikéw, ktdre tacza co druga
kondygnacje budynkéw. Na klatkach schodowych brak spekan
i zarysowari. Na §cianach widoczne stare $lady zalan (miejscowe
ubytki tynku).

Dokonano sprawdzenia piwnic (oznaczenie kondygnacji ).
Wydzielone komdrki lokatorskie z cegly dziurawki, pomalowane
na biato. Rysa przebiegajaca na jednej ze Scianek dziatowych,
bedzie uzupethiona w najblizszym czasie, jak zapewniali
przedstawiciele OSM ,Przyszto$¢”(piwnica nr 1).

W przyziemiu komory zsypowe, ha stropach stare zacieki
w korytarzu” przy wejsciu do komor.

Z zewnatrz na plycie (spodzie) balkonowej szostej od géry
widoczne zbrojenie plyty. Do$¢ obszerny ubytek tynku.
Z informacji od czlonkéw OSM ,Przyszio$¢” wynika, iz balkon

przynalezy do mieszkania 5/15.
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Dokonano sprawdzenia tarasu od strony przychodni Medicus.
Taras wylozony ptytkami, 3 odptywy przy barierce murowane;j,
rzygacze odprowadzajg wody opadowe na tereny zielone.

Z zewnatrz na poszczegélnych spodach plyt balkonowych
widoczne odspojenia betonu lub tynkéw. Z zewnatrz widoczne
rowniez zamszenia na elewacji péinocnej.

Na kontroli przedtozono dokumentacje Utrzymaniowq budynku.
Kopie przekazano dla tut. Inspektoratu. W protokole rocznym
stanu technicznego obiektu budowlanego sporzgdzonym przez
Wiestawa Garbulinskiego posiadajgcego uprawnienia budowlane
w specjalnosci konstrukcyjno-budowlane; nr 724/84
SLK/BO/8407/02 réwniez odnotowano wystepowanie
nieprawidtowosci m. in. cyt.. $ciany przyziemia majg lekko
wilgotne mury; $ciany konstrukcyjne zewnetrzne posiadajg
drobne peknigcia na polaczeniach elementéw zelbetowych;
nieliczne uszkodzenia $cian na narozach budynku, na $cianach
balkonowych oraz w tgcznikach pomiedzy budynkami; na
poziomie garazu pekniecia wiosowate konstrukcji zelbetowej,
odspojenia warstwy betonu; gzymsy, filary posiadajg drobne
spekania wiosowate; plyty balkonowe z drobnymi zaciekami
i miejscowo zluszczonymi tynkami, balustrady z oznakami koroz;ji;
oblachowania rynny i rury spustowe z malymi, nielicznymi
deformacjami i miejscowymi $ladami korozji; zewnetrzne
elementy stalowe mocowane do budynku — miejscowe braki
w powtoce ochronnej oraz nieliczne ogniska korozji i poluzowania;
zacieki na daszku wejécia gtéwnego. Sa to jednak tylko, co nalezy
podkredlié, te nieprawidlowosci, ktére zostaly wykazane w
protokotach z okresowej kontroli obiektu.

Majac na uwadze powyzsze ustalenia, w ocenie tut, Organu
koniecznym bylo sporzadzenie wymaganej postanowieniem
Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego w Opolu nr 59/23
z dnia 12.10.2023 r., znak sprawy: WIB.0941-67/23 ekspertyzy
technicznej  dotyczacej stanu  technicznego  budynku
usytuowanego przy pl. Pitsudskiego 5-6 w Opolu, w zakresie
spelienia wymogdéw nosnosci i wytrzymatosci  elementow
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konstrukeyjnych budynku ze szczegéinym uwzglednieniem czesci
mieszkalnej oraz czesci przyziemia, w ktérej zlokalizowany jest
garaz wielostanowiskowy ikomory zsypowe. W sentencii
postanowienia nadmieniono takze, iz ekspertyza winna wskazac
wszelkie nieprawidtowosci stanu technicznego przedmiotowego
obiektu oraz odnosié sie do stanu technicznego elementéw
zapewniajacych odprowadzenie wody z nawierzchni tarasow
stanowiacych stropodach dla mieszkan ponizej, balkonow,
stropodachéw i innych zadaszer, a takze wskazaé przyczyny
postepujacego zawilgocenia stropu nad garazem. Wskazano, iz
opracowanie to powinno zawieraé rozwigzania i zalecenia,
ktérych zastosowanie doprowadzi do zgodnego z obowigzujacymi
przepisami stanu technicznego.

Z nalozonego obowigzku Opolska Spéidzielnia Mieszkaniowa
Przysziod¢” wywigzata sie przedktadajac w dniu 30.01.2024 r.
sporzadzong w styczniu 2024 r. przez dr inz. Tomasza Jasniok
posiadajgcego  stosowne uprawnienia budowlane bardzo
obszerng i szczeg6lowg ekspertyze techniczna,

Dokumentacja odnosi sie do stanu technicznego inosnosci
elementéw  konstrukcyjnych  wielorodzinnych  budynkow
mieszkalno-ustugowych, a w szczegdélnosci garazu wraz
z komorami zsypowymi w tzw. czesci niskiej, a takze tacznikow
miedzy budynkami oraz balkonéw i taraséw w tzw. czgsciach
wysokich.

Aby okresli¢ przyczyny powstatych nieprawidtowosci w stanie
technicznym budynku opracowanie opiera sie¢ w przewazajacej
czesci na wizji lokalnej i ogledzinach budynku, dokumentacji
technicznej 1 formalno-prawnej budynku, inwentaryzacji
uszkodzen, badaniach chemicznych betonu, ocenie stopnia
degradacji elementéw budynku oraz obliczeniach statyczno-
wytrzymalosciowych. Powyzsze dalo autorowi opracowania
mozliwosé okredlenia zakresu robét naprawczych oraz technologii
ich wykonania niezbednych do doprowadzenia obiektu do

odpowiedniego stanu technicznego.
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Sformuowane w koncowej czesci ekspertyzy technicznej wnioski
i koncepcje naprawy zapewnig bezpieczenstwo uzytkowania
obiektu oraz wydiuzg trwatod¢ poszczegdlnych elementéw
budynku. Opracowanie wskazuje konieczne do wykonania pilne
roboty budowlane, kiére wplywaja na bezpieczenstwo
uzytkowania budynku oraz roboty budowlane, kidre nalezy
uwzgledni¢ w planie biezacych konserwaciji.

Wszystkie wskazane nieprawidtowosci posiadaja
rozwigzania i zalecenia w ekspertyzie technicznej i stanowia

sentencje niniejszej decyzji.

Uzasadnienie prawne

Xi

Tresé przepisow
stanowiagcych
podstawe
prawng,

art. 66 ust. 1 pkt 1 i 3 Prawo budowlane;: ,W przypadku
stwierdzenia, ze obiekt budowlany:
1) moze zagrazaé Zyciu lub zdrowiu ludzi, bezpieczenstwu mienia

badz Srodowiska albo

2) jest uzytkowany w sposbb zagrazajgcy Zyciu lub zdrowiu ludzi,
bezpieczeristwu 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 nieprawidfowosci, okreslajac termin
wykonania tego obowigzku”.

art. 61 pkt 1 Prawo budowlane: ,WfaSciciel lub zarzgdca obiektu

budowlanego jest obowigzany:

1) utrzymywad i uzytkowac obiekt zgodnie z zasadami, o ktérych
mowa w art. & ust. 2; |

2)(...).

art. 5 ust 2 Prawo budowlane:

,Obiekt budowlany nalezy uzytkowaé w sposbéb zgodny z jego
przeznaczeniem | wymaganiami ochrony Srodowiska oraz
utrzymywacé w nalezytym stanie technicznym i estetycznym, nie
dopuszczajgc do nadmiernego pogorszenia jego wfasciwosci
uzytkowych i sprawnosci technicznej, w szczegdélnosci w zakresie
zwigzanym z wymaganiami, o ktérych mowa w ust, 1 pkt 1-7".
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Art. 104 § 1 Kpa ,Organ administracji publicznej zatatwia sprawe
przez wydanie decyzji, chyba, ze przepisy kodeksu stanowig
inaczej.”.

Art. 104 § 2 Kpa ,,Decyzje rozstrzygaja sprawe co do jej istoty w
catosci lub w czesci albo w inny sposob koficzg sprawe w danej

instancji”.

Xi

Wyjasnienie
podstawy
prawnej
(znaczenie
przepisow

i dlaczego
znalazly
zastosowanie
w sprawie)

Dyspozycje zawarte w sentencji niniejszej decyzji wynikaja z norm
prawnych zawartych w art. 66 ustawy — Prawo budowlane, ktére
w przypadku stwierdzenia, Zze obiekt budowlany moze zagrazaé
zyciu lub zdrowiu ludzi, bezpieczenstwu mienia badZ srodowiska
ozy tez, jezeli znajduje sie w nieodpowiednim stanie technicznym
skutkujg ~ obowigzkiem wydania przez organ nadzoru
budowlanego nakazu, w drodze decyzji, usunigcia stwierdzonych
nieprawidtowosci, okreslajac termin wykonania nakazu. Ustalen w
przedmiocie, ze stan techniczny obiektu budowalnego moze
zagrazaé zyciu lub zdrowiu ludzi, bezpieczenstwu mienia badz
$rodowiska albo lub jest w nieodpowiednim stanie technicznym,
organ nadzoru budowlanego jest wiadny dokona¢ samodzielnie
lub w oparciu o ekspertyze techniczna przedstawiona na zadnie
organu przez whasciciela lub zarzadceg obiektu budowlanego (vide:
Wyrok WSA w Krakowie z 8.03.2023 r., Il SA/Kr 1097/22, LEX nr
3537525).

Warto przy tym wyjasnié, ze ingerencja organu nadzoru
budowlanego w prawa wiasciciela czy zarzadcy dotyczy tylko
przypadkéw  uchybien  w zakresie  utrzymania obiektu
budowlanego. Zgodnie z ugruntowanym orzecznictwem sadéw
administracyjnych wystapienie przestanek obligujacych organ
nadzoru budowlanego do wydania decyzji na podst. art. 66 ust. 1
Prawa budowlanego musi wynika¢ z ustalefh poczynionych przez
ten organ w przeprowadzonym postepowaniu i nastgpnie znalez¢
odpowiednie odzwierciedlenie w uzasadnieniu decyzji (vide:
Wyrok NSA z 16.05.2018 r., Il OSK 2946/17, LEX nr 2551101).
Mozliwo$¢ natozenia obowigzkéw, o jakich mowa w art. 66 Prawa
budowlanego powigzana jest z nieprawidiowosciami, powstalymi
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w trakcie uzytkowania budynku, np. na skutek uptywu czasu, czy
tez wystgpienia innego czynnika, ktory przyczynia sie do
pogorszenia stanu technicznego, c¢zy tez estetycznego
budynku. Obowigzek wykonania rob6t budowlanych ma przy tym
jedynie charakter naprawczy, a sam ich rodzaj oraz zasieg zalezy
od rodzaju stwierdzonych nieprawidiowosci. Rozstrzygniecie
organu powinno uwzglednia¢ zaréwno wyniki przeprowadzone;
kontroli stanu obiektu, jak i mozliwo$¢ jego doprowadzenia do
wiasciwego stanu technicznego i estetycznego przez usuniecie
stwierdzonych nieprawidlowosci (vide: Wyrok WSA w Lodzi
z 12.05.2017 r., Il SA/Ld 789/16, LEX nr 2303155) .

Decyzja nakazowa moze dotyczy¢é tylko nieprawidiowosci
kwalifikowanych przepisami prawa i mozliwie w jak najmniejszym
stopniu obcigzajacych wiasciciela sposobami prowadzi¢ do ich
usuniecia. W ocenie tut. organu, opisany w niniejszym
uzasadnieniu stan przedmiotowego obiektu wymaga wykonania
czynnosci sprecyzowanych w sentencji niniejszej decyzji.
Konstrukcja zawartej w art. 66 Prawa budowlanego normy
prawnej, a w szczegolnosci uzyty w niej zwrot: ,organ nadzoru
budowlanego nakazuje, w drodze decyzji” wskazuje, iz decyzje
podejmowane na jego podstawie majg charakter zwigzany.
Oznacza to, ze jezeli wystapi choctby jedna z przestanek
okreSlonych w tresci art. 66 pkt 1-3, to organ nadzoru
budowlanego jest nie tylko uprawniony, ale wrecz zobligowany do
wydania  decyzji nakazujgcej usuniecie  stwierdzonych
nieprawidtowosci.

Adresatem nakazu, a wiec i strong obowigzang do usuniecia
nieprawidfowosci, z mocy przepisu art. 61 Prawa budowlanego
jest wilasciciel lub zarzadca obiektu budowlanego, czyli
w hiniejszej sprawie Opolska Spétdzielnia Mieszkaniowa
JPrzysztosé’.

Nalezy podkreslié, iz przepis art. 66 Prawa budowlanego nie
tworzy dla wiasciciela czy zarzadcy obiektu nowego obowigzku,
lecz tylko precyzuje ustawowy obowigzek wynikajacy z art. 61 |
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Prawa budowlanego (vide: Wyrok WSA w Krakowie
z 8.10.2015 r., Il SA/Kr 816/15, LEX nr 1939333).

Poczynione w niniejszej sprawie ustalenia wykazaly, iz zachodzi
konieczno$é wykonania w rzeczonych obiektach budowlanych
czynnoséci zabezpieczajacych. Jak wskazuje autor ekspertyzy cyt.
,Badania wtasciwosci ochronnych betonu wobec zbrojenia piyt
stropu nad garazem wykazaly, ze zawartos¢ chlorkow
pochodzacych ze $rodkéw do odladzania taraséw w okresie
zimowym jest znacznie wyzsza niz warto$¢ dopuszczalna.
Dodatkowym czynnikiem obnizajacym wiasciwosci ochronne
betonu jest nieznacznie obnizony odczyn betonu. Uwzgledniajac
takze, ze plyty sa permanentnie zalewane przez nieszczelng
izolacje przeciwwodna tarasu to mozna uzna¢, ze obecnie
wystepuja bardzo korzystne warunki do rozwoju intensywnej
korozji zbrojenia. (...) Pozostawienie obecnego stanu piyt
z wilgotnym i pozbawionym wtasciwo$ci ochronnych betonem oraz
intensywnymi przeciekami wody przez strop moze w bardzo
krétkim czasie doprowadzié do stanu przedawaryjnego konstrukcji
garazu (takze ram stalowych) spowodowanych rozwojem korozji
stali. (...) W celu ograniczenia wilgotnosci betonu nalezy wykonaé
naprawy i modyfikacie tarasow.” W cze$ciach wysokich
przedmiotowego obiektu balkony wykazaly duze zuzycie balustrad
stalowych oraz betonu i zbrojenia samych ptyt. Kolejno tarasy
w kondygnacji poddasza nie posiadaja szczelnej izolacji
przeciwwodnej, a stan powierzchni zewnetrznej uniemozliwia
swobodny odplyw wody. Przedmiotowe budynki w czesci
mieszkalnej i ustugowej wykazaly nieprawidtowosci i uszkodzenia
gtéwnie o charakterze peknie¢ i zaciekow.,

Wyjasni¢ rowniez nalezy, iz obowigzki okreslone w sentencji
niniejszej decyzji powinny byé wykonane niezwlocznie, najdalej w
terminie okreslonym przez tutejszy Organ, w oparciu o stopien
pilnodci robét naprawczych przedtozony w ekspertyzie technicznej.
Termin ten z kolei powinien byé mozliwie krétki, ale prawnie
i technicznie uzasadniony. Kierujac sie powyzsza zasadg organ
uznat, iz terminy wykonania obowiazkéw okreslonych w sentencii
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decyzji, sa zasadne w okolicznosciach sprawy z uwagi ha
konieczno$¢ usuniecia wystepujacych nieprawidiowosci bez|
zbednej zwitoki ale przede wszystkim zgodne ze wskazaniami
ekspertyzy technicznej. Organ tut. uznatl, iz wobec charakteru
orzeczonych czynnoéci naprawczych sg one realne do
zachowania.

Niniejsza decyzja nie wyklucza podjecia przez tutejszy organ w
przysziosci dalszych dziatan zwigzanych z przedmiotowymi
obiektami. Dziatania takie beda konieczne w sytuacji dopuszczenia
przez ich wilasciciela do dalszego pogorszenia sige stanu

technicznego budynku.

Biorac powyzisze pod uwage zasadne stalo sie orzec jak w

sentencji.

Xiil

Pouczenie
(o $rodkach
zaskarzenia
i inne uwagi,
wskazdwki)

Od niniejszej decyzji stronom stuzy odwofanie do Opolskiego
Wojewddzkiego Inspektora Nadzoru Budowlanego w Opolu, ktére
sktada sie za poSrednictwem Powiatowego Inspektora Nadzoru
Budowlanego w Opolu (ul. Budowlanych 4, 45-005 Opole lub
poprzez ePuap https.//epuap.gov.pl — Elektroniczna Skrzynka
Podawcza  Inspektoratu:  /pinbopole/skrytka),  w terminie
czternastu dni od dnia doreczenia niniejszej decyzji.

W trakcie biegu te(minu do wniesienia odwofania strony moga
ztozyé wobec Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego w
Opolu (osobiscie, na pismie lub elektronicznie przez ePuap)
odwiadczenie 0 zrzeczeniu sie prawa do wniesienia odwofania. Z
dniem doreczenia  Powiatowemu Inspektorowi  Nadzoru
Budowlanego w Opolu oswiadczenia o zrzeczeniu sig prawa do
wniesienia odwofania przez ostatnia ze stron postepowania,
niniejsza decyzja stanie sie decyzjg ostateczng i prawomocng.
Decyzja ostateczna iprawomocha podlega wykonaniu, a
wniesienie odwoftania lub skargi do Wojewddzkiego Sgdu

Administracyjnego w Opolu bedzie niedopuszczalne.

W odwofaniu strony mogg ztozyc¢ zgodny wniosek, aby w razie
stwierdzenia, ze niniejsza decyzja zostata wydana z naruszeniem
przepiséw postepowania, a konieczny do wyjasnienia zakres
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sprawy ma istotny wplyw na jej rozstrzygnigcie, to organ
odwotawczy przeprowadzit postepowanie wyjasniajace w
zakresie niezbednym do rozstrzygnigcia sprawy irozstrzygnat
sprawe merytorycznie, zamiast przekazywac¢ sprawe do
ponownego rozpatrzenia przez Powiatowego Inspektora Nadzoru
Budowlanego w Opolu. Powyzszy wniosek bedzie réwniez
skuteczny w przypadku, gdy wniesie go wprawdzie tylko jedna
strona lub cze$é stron, ale pozostafe strony, w terminie 14 dni od
doreczenia im zawiadomienia o wniesieniu odwofania, wyrazq
zgode na przeprowadzenie postgpowania wyjasniajacego
i merytoryczne  rozstrzygniecie sprawy przez Opolskiego
Wojewddzkiego Inspektora Nadzoru Budowlanego w Opolu.

Osoba

Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego w Opolu

XIV | upowazniona do
wydania decyzi Mirostaw Domarniski
; Mirostaw Domariski
Podpis osoby Powiatowy Inspektor
XV upowaZnionej do Nadzoru Budowlanego w Opolu
wydania decyzji /dokument podpisany elektronicznie/
Otrzymuja;
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Il PINB dla m. Opola a/a [IT] — dokument elektroniczny
Iil. Do wiadomosci: Prezydent Miasta Opola poprzez WUAIB + zataczniki
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6. Wnioski i koncepcja naprawy

Na podstawie przeprowadzonych wizji i ogledzin na obiekcie, badan laborato-

ryjnych, analizy dokumentacji projektowej i wykonanych obliczer statyczno-wy-

trzymatoéciowych mozna stwierdzi¢, ze:

6.1.

6.2,

6.3.

6.4.

6.5.

6.6.

W przedmiotowym obiekcie, zaréwno w czesci wysokiej jak i niskiej
nie stwierdzono elementéw konstrukcyjnych, w ktérych nie sa spetnione
warunki standw granicznych.

Badania wrasciwoéci ochronnych betonu wobec zbrojenia plyt stropu nad
garazem wykazaly, ze zawarto$¢ chlorkéw pochodzacych ze $rodkéw do
odladzania taraséw w okresie zimowym jest znacznie wyzsza niz warto$¢
dopuszczalna. Dodatkowym czynnikiem obnizajacym wiasciwosci
ochronne betonu jest nieznacznie obnizony odczyn betonu. Uwzgledniajac
takze, ze plyty sa permanentnie zalewane przez nieszczelna izolacjg prze-
ciwwodna tarasu to mozna uznac, ze obecnie wystepujq bardzo korzystne
warunki do rozwoju intensywnej korozji zbrojenia. W tych samych bada-
niach stwierdzono zadowalajace wtasciwosci ochronne betonu stanowig-
cego ochrone przeciwpozarowq stalowych rygli.

Pozostawienie obecnego stanu ptyt z wilgotnym i pozbawionym wiasciwo-
éci ochronnych betonem oraz intensywnymi przeciekami wody przez strop
mozna w bardzo krétkim czasie doprowadzi¢ do stanu przedawaryjnego
konstrukeji garazu (takze ram stalowych) spowodowanych rozwojem ko-
rozji stali. Takie zagrozenie istnieje pomimo, iz w chwili obecnej nie ma
przestanek do wystapienia awarii ptyt prefabrykowanych i stalowych ram.
Usuwanie chlorkéw z betonu jest bardzo kosztowne i w Polsce niewyko-
nywane, wiec podjecie krokéw poprawiajacych utracone wiasciwosci
ochronne betonu jest bardzo trudne. Natomiast intensywnos¢ korozji stali
jest powiazana z wilgotnoscig $rodowiska, ktéra nalezy ograniczy¢ i w ten
spos6b zapobiec rozwojowi korozji stali.

W celu ograniczenia wilgotnosci betonu nalezy wykona¢ naprawy i mody-
fikacje taraséw. Najpilniejsza jest naprawa tarasu w osiach 18-21/R-0
oraz 20-21/N-H, a w dalszej kolejnosci 8-10/K-R.

Naprawa taraséw musi obejmowac przede wszystkim wymiang izolacji
przeciwwodnej. Nalezy rozebra¢ wszystkie stare warstwy materiatow do
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powierzchni ptyt kanatowych po czym przygotowac powierzchnie pod izo-
lacje. Jak wykazano w p. 5.1.2 powstajace duze naprezenia rozciggajace
w izolacji predestynujq stosowanie elastycznych szlaméw o duzej przy-
czepnosci do podioza oraz zdolnosci mostkowania rys takze przy tempe-
raturach ujemnych. W normie [2.13] podano wymagania dla szlamoéw co
do przyczepno$é nie mniejszej niz 0,5 MPa oraz zdolnos¢ do mostkowania
peknieé, ktéra w klasie 02 wynosi min. 0,75 mm przy temp. -20°C.

6.7. Nalezy wykonaé nowe wykorczenie powierzchni tarasu z elementéw o ni-
skiej nasigkliwoéci E < 3% wg [2.15], mrozoodpornych, duzej odpornosci
na poslizg najlepiej R13 i jasnej powierzchni, klejone cementowymi za-
prawami do stosowania na zewnatrz klasy 2 o podwyzszonych parame-
trach, gdzie istotna jest wysoka odksztatcalnosé S2 wg normy [2.14]. Klej
i szlam powinny by¢ ze sobg kompatybilne (najlepiej tej samej firmy).

6.8. Modyfikacja taraséw powinna polega¢ na usunieciu murowanych balu-
strad i zamianie ich na klasyczne ze stupkami mocowanymi do stropu
z wypetnieniem petnym lub azurowym. Konieczna jest likwidacja wpustow
odwodnieniowych i zastapienie ich profilami lub obrébka blacharska z ryn-
nami. Ponizej na rys. 10 przedstawiono propozycje rozwigzania krawedzi

tarasu po demontazu petnej murowanej balustrady.

Plytki zewnetrzne |
Klej do plytek klasy §2 Slupel balustrady
Szlam klasy 02 -
Warstwa spadkowa " Zywica epoksydowa
Plyta kanalowa A
IS S e sy ‘=== Prolil aluminiowy lub blacha

F ’\/ oS .>/\

Rys. 10. Szczegot montazu balustrady i wykonania krawedzi tarasu

6.9. Wyzej omoéwiona naprawa i modyfikacja tarasow nad garazem powinna
zostaé zastosowana takze do taraséw na poddaszach. W tym przypadku
alternatywa moze by¢ rozwigzanie z podtoga w postaci desek lub ptytek

[{?‘\J MTJ Usiugi w budownictwie * Tomasz Jaéniok

Powiatowy ln\chnru
Nadzoru Budowlan

....... ’H] “7 I-“ll) dla miasta Opots

odpls - ‘ lzabela Twardon
| Starszy Inspektor



Ekspertyza stanu technicznego garazu, balkondw I facznikéw budynkéw wysokich zlokalizowanych
na pl. Pilsudskiego 5-6 w Opolu wykonana w zwiqzku z nakazem w postanowieniu nr 59/23

Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego w Opolu znak sprawy WIB.0941:67/23 s

na systemowych podktadach (stopkach), ale z izolacjg przeciwwodng

w postaci membrany oraz innym rozwigzaniem profili na krawedziach.
6.10. Zbrojenie zewnetrznych schodéw od spodu zostato miejscowo zupetnie

zdegradowane, wiec konieczne jest jego odtworzenie. W tym celu nalezy:

a) Podstemplowac miejsce wykonywania naprawy.

b) Odkué skorodowane zbrojenie i odcia¢ je przy scianach.

c) Skué luzny beton, wstepnie zwilzy¢ powierzchnig i nanies¢ warstwe
szczepna, doktadnie wcierajac ja w powierzchnig betonu i wyprowa-
dzajac ja réwniez poza krawedzie rozkucia.

d) Przytwierdzi¢ do powierzchni betonu siatke zbrojeniowa, zgodnie z
rys. 11 wklejajac kotwy co 30 cm w obu kierunkach.

e) Natozy¢ zaprawe naprawcza utrzymujac otulenie min 25 mm.

kotwa 8
wkleié

zZaprawa naprawcza

Rys. 11. Spos6b naprawy schodéw

6.11. Ze wzgledu na niezadawalajacy stan techniczny balustrad balkonowych,
duze trudnodci z ich konserwacja oraz ich duzy wptyw na rozbryzgiwanie
wody opadowej po elementach konstrukcji budynku zaleca sie ich wy-
miane na lzejsze i azurowe, ktére bedzie mozna konserwowac z poziomu
ptyt balkonowych. Aby ograniczy¢ podciekanie wody opadowej pod ptyty
balkonowe oraz jej niekontrolowany spadek z wysokosci konieczne jest
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wykonanie orynnowania balkondw. Z powodu nieznanego stanu technicz-
nego marek stalowych istniejgcych w ptytach balkonowych nie zaleca sie
ich ponownego wykorzystania do mocowania nowych balustrad. Propozy-
cje rozwigzania mocowania stupkéw balustrad i orynnowania pokazano na

rys. 12.
Plytki zewnetrzne
Klej do plytek klasy S2 Slupek balustrady
Szlam klasy 02
Warsiwa spadkowa o
Piyla balkoF;'nu ,L Zywica epoksydowa

Tynk

Prolil aluminiowy lub blacha

Rynna

Blacha montazowa slupka

Rys. 12. Szczegdt montazu balustrady | wykonania krawedzi balkonu

Powyzsze rozwigzanie ogranicza powierzchnie uzytkowa balkonow, ale
daje stabilne, niemechaniczne mocowanie stupkéw, predestynowane przy
~Starym” betonie. Mocowanie mechaniczne balustrad od spodu przy spo-
dziewanej stabej jakosci betonu w tym rejonie moze by¢ obarczone pew-
nym ryzykiem wadliwego montazu balustrady, ale nie ogranicza pierwot-
nej powierzchni uzytkowej balkonu.

6.12. Uszkodzone ptyty balkonowe oraz rygle i stupy ram wsporczych plyt bal-
konowych nalez niezwlocznie naprawi¢ aby nie dopusci¢ do rozwoju ko-
rozji ich zbrojenia. W tym celu nalezy:

a) Skuc luzny beton w okolicach uszkodzenia, wstepnie zwilzyé po-
wierzchnie

b) Nanies¢ warstwe szczepna posiadajacq takze wrasciwosci antyko-
rozyjne (zaprawa na bazie cementu, zawierajaca inhibitory korozji,
modyfikowana dyspersja epoksydowa) dokfadnie wcierajac ja
w powierzchnie betonu i na powierzchnie stali, wyprowadzajac ja
réwniez poza krawedzie rozkucia.

c) Nanies¢ na swieza warstwe szczepng zaprawe naprawczg ha odpo-

wiednig grubosc.
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6.13. Noénosé konstrukcji tacznika miedzy budynkami jest zapewniona z duzym
zapasem. Wystepujace w taczniku pekniecia i uszkodzenia maja charakter
drugorzedny i nalezy ja naprawi¢ podczas biezacych konserwacji - ze
wzgledu na ich tendencje do odtwarzania si¢ w naprawach mozna stoso-
wac listwy dylatacyjne lub elementy zakrywajace.

Ze wzgledu na rozbryzgiwanie wody spadajacej z dachu tacznikéw na
$ciany budynku zaleca sie wykonanie orynnowania tacznikow.

6.14. Pekniecia pionowe $cian przy drzwiach windy oraz na $cianach wewnetrz-
nych maja charakter drugorzedny i nie maja wptywu na bezpieczenistwo
uzytkowania budynku. Nalezy je naprawi¢ podczas biezacych konserwa-
cji - podobnie jak przy uszkodzeniach w taczniku ze wzgledu na ich ten-
dencje do odtwarzania si¢ w naprawach mozna stosowa¢ materiaty ela-
styczne, listwy dylatacyjne lub elementy zakrywajace.

6.15. Sciana w komérce lokatorskiej, na ktérej pojawito si¢ ukosne peknigcie,
jest dziatowa i drugorzedna. Prawdopodobna przyczyng tego peknigcia
byto ugiecie stropu. Pekniecie zostato naprawione.

6.16. Uszkodzenia mrozowe i zawilgocenie $cian w osiach 21 i F-H/19-20 jest
zwigzane zaréwno z przenikaniem wody przez taras przeznaczony do na-
prawy jak i podcigganiem wilgoci z gruntu. Nalezy odnowi¢ izolacje po-
zioma $cian przez iniekcje zywicami lub przez podciecie muru pita mecha-
hiczng i wypetnienie bruzdy ptytami izolacyjnymi.

6.17. zawilgocenie éciany przyziemia w osi F/9-11 prawdopodobnie spowodo-
wata nieszczelnoéé izolacja stropu lub jej brak. Nalezy izolacje stropu od-
nowié¢ i wykona¢ spadki odprowadzajace wode na ptytki chodnikowe uto-
Zohe na gruncie,

dr inz. Tomasz Jasniok

Uprawnienia budowlane

do projektowania i kierowania robotami budowlanymi bez
ograniczen w specjalnoscl konstrukcyjno-budowlanej

Nr ewid. SLK/0973/PWOK/06

Czlonek Slaskiej Izby Inzynieréw Budownictwa

o nr ewid. SLK/B0O/4263/06 - posiada wymagane ubez-
pieczenie od odpowiedzialnosci cywilnej do 31.07.2024
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