Przemysl, dnia 15.10.2024
PGM/TTE/MP/1006/2024

Zapytanie ofertowe

dotyczy: zapytania ofertowego na opracowanie ekspertyzy stanu technicznego
przewodow kominowych i budynku przy ul. Dworskiego 93 w Przemyslu

Przedsiebiorstwo Gospodarki Mieszkaniowej Sp. z 0.0. z siedzibg przy
ul. Kopernika 58 w Przemyslu, dziatajgc w imieniu Wspodlnoty Mieszkaniowej
Dworskiego 93 w Przemyslu, zaprasza do ztozenia oferty na:

» opracowanie ekspertyzy stanu technicznego przewodéw kominowych

i budynku mieszkalnego wielorodzinnego nr 93, usytuowanego na terenie

dziatki nr 95 obr. 212 przy ul. Dworskiego w Przemyslu, zgodnie z zatgczonym

postanowieniem PWINB z dnia 09.08.2024 r.

Przed ztlozeniem oferty nalezy dokona¢ wizji lokalnej, celem zapoznania sie
z faktycznym zakresem prac.

Oferte nalezy ztozy¢ na pismie, w jezyku polskim, zapisang pismem
komputerowym, maszynowym lub recznym przy uzyciu trwatej metody zapisu.

Oferta powinna by¢ ziozona w zamknietej kopercie opatrzonej nazwg
zamawiajgcego oraz tytutem zamdwienia.

W ofercie nalezy podac cene netto i brutto za wykonanie ustugi.

Oferty nie spetniajgce ww. wymogdéw oraz ziozone po terminie nie biorg
udziatu w dalszym postepowaniu.

Zamawiajgcy przewiduje mozliwos¢ uniewaznienia postepowania bez
podania przyczyny. Zamawiajgcy przewiduje mozliwosc¢ uniewaznienia
postepowania w przypadku przekroczenia kwoty zabezpieczonej na realizacje
zadania.

Niniejsze zapytanie nie stanowi oferty zawarcia umowy w rozumieniu
przepiséw kodeksu cywilnego.

Prosimy o podanie terminu wykonania ekspertyzy.

Ekspertyza stanu technicznego przewodéw
Tytut zaméwienia: kominowych i budynku przy ul. Dworskiego 93
w Przemyslu

Wspdlnota Mieszkaniowa Dworskiego 93
ul. Kopernika 58, 37-700 Przemysl|

Sekretariat PGM Sp. z o.0.
ul. Kopernika 58, 37-700 Przemysl

Nazwa zamawiajgcego:

Miejsce sktadania ofert:




Termin sktadania ofert: 28.10.2024 r. do godz. 10:00

Termin otwarcia ofert: 28.10.2024 r. godz. 11:00

Swietlica PGM Sp. z 0.0. ul. Kopernika 58, 37-700

Miejsce otwarcia ofert: -
Przemysl

Przewidywany termin realizacji

. 04.11.2024 — 31.12.2024
ustugi:

Kryterium wyboru oferty: najnizsza cena




PODKARPACKI
WOJEWODZKI INSPEKTOR
NADZORU BUDOWLANEGO

0A.7722.15.4.2024

Rzeszow 2024 - 08 -0g

POSTANOWIENIE

Dzialajac na podstawie art.138 § 1 pkt. 2w zwiazku z art. 144 ustawy z dnia
14 czerwea 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego (jednolity tekst: Dz. U. 2z 2024 r.
poz. 572 z pézn. zm.)

PO rozpatrzeniu zazalenia

Wspolnoty  Mieszkaniowej Dworskiego 93 w  Przemy$lu na postanowienie
Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego dla Miasta Przemysla z dnia 6.05.2024 r.
znak:NB.5144.2.2024.3, nakazujace Wspélnocie Mieszkaniowej Dworskiego 93 w Przemyslu
wykonanie ekspertyzy stanu technicznego budynku mieszkalnego wielorodzinnego nr 93,
usytuowanego na terenie dziatki nr 95 obr. 212 przy ul. Dworskiego w Przemyslu,
w zakresie  konstrukcji budynku i przewodéw kominowych. Ekspertyza winna zawierac
stwierdzenia dotyczace istniejacych zagrozen 1 zakres tych zagrozen, oraz wykazywaé
mozliwosci i sposob doprowadzenia wykazanych nieprawidlowosci do wlasciwego stanu
technicznego. Powyzsza ekspertyze nalezy przedlozy¢ w Powiatowym Inspektoracie Nadzoru
Budowlanego dla Miasta Przemysla, ul. Siemiradzkiego 5 w Przemyslu, w terminie do dnia
31 sierpnia 2024 r.

orzekam

- uchyli¢c zaskarzone postanowienie w czgscei dotyezyeej terminu wykonania obowigzku
i jednoczesnie w tym zakresie wyznaczam termin wykonania obowigzku do dnia
15.10.2024 r.

- W pozostalej czeSci utrzymac zaskarzone postanowienie w mocy.

UZASADNIENIE

Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego dla Miasta Przemysla prowadzi
postgpowanie administracyjne w sprawie stanu technicznego budynku mieszkalnego
wielorodzinnego nr 93, usytuowanego na terenie dzialki nr 95 obr. 212 przy ul. Dworskiego
w Przemyslu.

W toku prowadzonego postepowania organ I instancji ustalit, ze w/w budynek to obiekt
mieszkalny wielorodzinny., trzykondygnacyjny, ze strychem nieuzytkowym, wykonany
w technologii tradycyjnej murowanej. Wiascicielem budynku jest Wspolnota Mieszkaniowa
Dworskiego 93 w Przemyslu, natomiast administratorem Przedsiebiorstwo Gospodarki
Mieszkaniowej Sp. z 0.0. w Przemyslu. Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego dla
Miasta Przemysla prowadzac postepowanie wyjasniajgce przeprowadzil dwukrotnie
czynnosci kontrolne tj. w dniu 21.02.2023 r. oraz w dniu 23.11.2023 r. Kontrola
przeprowadzona w dniu 21.02.2023 r. dotyczyla stanu technicznego przewodow kominowych
w pionie lokalu mieszkalnego nr 11, usytuowanego w ww. budynku mieszkalnym. Czynnosci
kontrolne w dniu 21.02.2023 r. Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego dla Miasta
Przemysla przeprowadzil w obecnoscei jednego z najemcow i przedstawiciela PGM Sp.
z0.0. (ADM | Miasto”). Podczas kontroli organ I instancji stwierdzil, ze lokal nr 1]
usytuowany jest w poziomie II pigtra z wejsciem z galerii od strony podworza wewnetrznego
i stanowi wiasnos$¢ prywatna. Najemcami lokalu sa dwie osoby fizyczne. W sklad lokalu
wehodza:  przedpokdj, pokoj, kuchnia i tazienka. W dniu kontroli stwierdzono,
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7e w pomieszczeniu pokoju W narozu znajduje si¢ piec kaflowy, podigczony do trzonu
kominowego. W gérnej czesci pieca kaflowego stwierdzono rozszczelnienia migdzy kaflami,
a na S$cianie przy piecu zamontowany czujnik czadu. Wedlug wyjasnien najemcy
nieprawidtowosci dotyczace w/w pieca kaflowego wystapity w marcu 2022 r. i od tego czasu
zostal wiaczony czujnik czadu. Wg dalszych wyjasnien ww. najemey w dniu 7 marca 2022 1.
zostata wezwana Straz Pozarna, ktora wydata zakaz uzytkowania pieca kaflowego do czasu
sporzadzenia ekspertyzy kominiarskiej. Kolejno organ I instancji ustalil, ze W pomieszczeniu
kuchni mieszkania nr 11 znajduje si¢ piecyk gazowy wpigty w trzon kominowy
(zlokalizowany prawdopodobnie w $cianie szczytowej) oraz kratka wentylacyjna, natomiast
w pomieszczeniu lazienki znajduje si¢ wentylacja przestrzatowa. Wedhug informacji
uzyskanej od najemcy lokalu nr 11 lokal ten ogrzewany jest piecykiem elektrycznym.
Poinformowal on tez, ze w lokalu mieszkalnym nr 6 usytuowanym w poziomie | pigtra
z wejsciem z klatki schodowej rura od pieca gazowego zostata wlaczona w trzon kominowy
obstugujacy piec kaflowy lokalu nr 11. Organ | instancji podjat probe przeprowadzenia
czynno$ci kontrolnych w lokalu nr 6 jednak lokal ten byl zamkniety. Kolejno czynnosci
kontrolne organ powiatowy przeprowadzit w lokalu mieszkalnym nr 9, usytuowanym
w poziomie I pietra, znajdujacym si¢ bezposrednio pod lokalem nr 11, ktérego wiascicielem
jest Gmina Miejska Przemysl a najemcg lokalu osoba fizyczna. Stwierdzil, ze w narozu
przedmiotowego lokalu (usytuowanym pod pokojem  lokalu nr 11), znajduje si¢ piec
kaflowy, wpiety do trzonu kominowego (prawdopodobnie do tego samego, ktory
obstuguje piec kaflowy w lokalu nr 11), natomiast w kuchni znajduje si¢ piecyk gazowy
i kratka wentylacyjna. W trakcie kontroli najemca lokalunr9 nie zglosil nieprawidtowosci
zwigzanych z w/w piecem kaflowym. Czynnosci kontrolne organ I instancji przeprowadzit
rowniez w przestrzeni strychowej. Stwierdzit, ze od strony budynku nr 95 zlokalizowany jest
trzon kominowy, obstugujacy prawdopodobnie piece kaflowe lokalinr 91 11. W/w trzon
kominowy posiada 8 szt. drzwiczek rewizyjnych oraz zblizenia elementéw drewnianych
dachu, kleszczy z wigzby dachowej.

Podczas kontroli przedstawiciel PGM Sp.zo.o. w Przemyslu przedlozyt kserokopig
protokotu nr 153/2022 z kontroli stanu technicznego przewodéow kominowych, sporzadzony
w dniu 18.11.2022 przez Pana Antoniego Inglota. W ww. protokole stwierdzono,
ze przewody kominowe sg w dostatecznym stanie technicznym; wlazy, drzwiczki kominowe,
rewizyjne i laczniki czgsciowo do wymiany; przewody kominowe drozne, przegrody
wewnetrzne przewodow dymowych wykazuja nieodpowiednia szczelnos¢, nie stwierdzono
podtaczen (kratek wentylacyjnych, palenisk gazowych lub weglowych) do jednego przewodu
kominowego; stan techniczny facznikow, rur zapieckowych dobry, prawidtowos¢
zainstalowanych kratek wentylacyjnych (wielkos¢ ich powierzchni chionnej ) dobra, dostep
powietrza zewngtrznego koniecznego do prawidlowej cyrkulacji powietrza W mieszkaniu
- nie stwierdzono; urzadzenia wymuszajace cigg kominowy w przypadku gdy istnieja
paleniska obstugiwane ciagiem grawitacyjnym lub gdy urzadzenia te funkcjonuja
w przewodach wentylacji zbiorczej - nie stwierdzono; ciag kominowy jest prawidiowy;
stwierdzono odpowiednig ilos¢ przewodéow wentylacji grawitacyjnej w pomieszczeniach
sanitarnych, brak nasad kominowych ponad dachem budynku. W  celu usunigcia
nieprawidlowosci  zalecono: uzupetni¢ nasady kominowe ponad dachem budynku,
wykonywaé biezace  czyszczenia przewodéw kominowych zgodnie z zapisami Prawa
Budowlanego, wymienié uszkodzone drzwiczki wycierowe w piwnicy budynku.

Druga kontrole Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego dla Miasta Przemysla
przeprowadzit w dniu 23.11. 2023 r. w sprawie stanu technicznego galerii balkonowych oraz
orynnowania budynku mieszkalnego wielorodzinnego przy ul. Dworskiego 93 w Przemyslu.
Czynnoéci  kontrolne zostaly —przeprowadzone W obecnosci  przedstawiciela Zarzadu
Wspolnoty Mieszkaniowej Dworskiego 93 oraz przedstawiciela PGM Sp. zo.0. (ADM
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.Miasto™). W trakcie przeprowadzonej kontroli organ I instancji stwierdzil, ze w budynku
znajduje si¢ 13 lokali mieszkalnych. Wg informacji uzyskanych od administratora
budynku 4 lokale stanowia wlasno$é osob fizycznych, natomiast pozostate stanowia
wlasnos¢  Gminy Miejskiej Przemy$l. Podezas kontroli organ I instancii ustalit, ze galerie
komunikacyjne w poziomie parteru oraz I i Il pigtra wyposazone zostaty w balustrady
stalowe iwykonane zostaly jako plyty zelbetowe. wsparte na konstrukcji stalowej,
W poziomie parteru stupy stalowe zakotwione w stupach zelbetowych i posiadaja nastepujacy
stan techniczny:

1) Galeria komunikacyjna w poziomie parteru: plyta zelbetowa w poziomie parteru
grubodei ok. 0,11 m, szerokodci 1,24 m wsparta na stupach betonowych o wymiarach
0,40 m x 0,41 m oraz czesciowo na murkach z cegly, do galerii przylegaja betonowe
schody prowadzace na podworze, w plycie zelbetowe] w okolicy mieszkania nr 2 (od
strony zachodniej) brak krawedzi plyty na odcinku ok. 3,80 m iszerokosci 0.15 m,
powstaly —ubytek plyty zabezpieczono deska. Plyta zelbetowa spekana, z widocznymi
ubytkami  betonu (od spodu plyty), odkryte skorodowane zbrojenie, miejscowo
widoczne wykruszenia betonu. Przy schodach (od strony wschodniej) w okolicy rynny
spustowej  ubytki, zawilgocenie, skorodowanie biologiczne plyty zelbetowej galerii oraz
stupa zelbetowego.

2) Galeria komunikacyjna w poziomie 1 pietra: plyta zelbetowa ulozona na
dwuteowniku przytwierdzonym do stalowych stupow o przekroju réwniez dwuteowym,
wokolicy stupow ubytki betonu w plycie zelbetowej, w okolicy rury spustowej od
strony wschodniej plyta skorodowana biologicznie, widoczne elementy zbrojenia oraz
spekania poprzeczne plyty w srodkowej jej czesci.

3) Galeria komunikacyjna w poziomie II pietra: plyta zelbetowa w okolicy stalowych
stupow od spodu z widocznym  zbrojeniem, spgkana, z ubytkami betonu, skorodowana
biologicznie, przy krawgdzi porosnigta mchiem i porostami. Stupy stalowe bedace
konstrukcja  wsporcza plyty Zelbetowej] w  miejscu styku z plyta Zelbetowa
czesciowo skorodowane, widoczny brak farby. Belka stalowa zlokalizowana pod plyta
zelbetowyg  czgsciowo skorodowana z widocznymi elementami zuzycia.

Podczas kontroli przeprowadzonej w dniu 23.11. 2023 r. organ 1 instancji ustalit
rowniez sposdb orynnowania przedmiotowego obiektu. W tresci uzasadnienia zaskarzonego
postanowienia na str. 3 opisal szczegblowo wszystkie stwierdzone uszkodzenia
i nieprawidlowosci.

Ponadto w trakcie kontroli administrator budynku przedtozyt do wgladu:

- protokol nr 24/08/2022 z dnia 9 sierpnia 2022 r. z rocznej kontroli sprawdzenia
stanu technicznego elementow budynku, sporzgdzony przez Pana Antoniego Inglota, gdzie
wskazano, iz zalecenia z poprzedniej kontroli nie zostaly wykonane. Zalecono wykonaé
remont koron kominowych  ponad dachem, naprawg tynkow na elewacji, remont
galerii betonowych od podworza, odwilgocenie budynku i wymiang skorodowanych rynien;

- protokot nr 52/06/2020 z dnia 25 czerwca 2020 r. z kontroli 5-cio letniej stanu
technicznego budynku mieszkalnego przy ul. Dworskiego 93 w Przemyslu, sporzadzony
przez  Pana Antoniego Inglota. We wnioskach koncowych protokotu zalecono: remont
elewacji, konserwacje i uszczelnienie pokrycia dachowego, wymian¢ skorodowanych
obrobek blacharskich, remont koron kominowych, remont galerii od strony podworza;
z uwagi na wystepujace zagrozenie dla mienia lub zdrowia uzytkownikow i stopien pilnosci,
w zaleceniach ujeto: remont galerii betonowych, remont koron kominowych, skucie
odparzonych tynkow na elewacji.

Po dokonaniu powyzszych ustalen Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego dla
Miasta Przemysla, zawiadomieniem z dnia 12.01.2024 r. znak: NB.5144.2.2024.3 wszczal
zurzgdu postgpowanie administracyjne w sprawie stanu technicznego budynku mieszkalnego



wielorodzinnego nr 93, usytuowanego na terenie dziatki nr 95 obr. 212 przy ul. Dworskiego
w Przemyslu.

Postanowieniem z dnia 6.05.2024 r. znak: NB.5144.2.2024.3 Powiatowy Inspektor
Nadzoru Budowlanego dla Miasta Przemysla, nakazal Wspolnocie Mieszkaniowej
Dworskiego 93 w Przemyslu, na podstawie art. 81c ust.2 w zwigzku z art. 61 ustawy Prawo
budowlane, wykonanie eckspertyzy stanu technicznego budynku mieszkalnego
wielorodzinnego nr 93, usytuowanego na terenie dziatki nr 95 obr. 212 przy ul
Dworskiego w Przemyslu, w zakresie konstrukcji budynku i przewodéw kominowych.
Ekspertyza winna zawieraé stwierdzenia dotyczace istniejacych zagrozef 1 zakres tych
zagrozen, oraz wykazywa¢ mozliwosci 1 sposob doprowadzenia wykazanych
nieprawidlowosci do wlasciwego stanu technicznego. Powyzsza ekspertyzg¢ nalezy przedlozy¢
w Powiatowym Inspektoracie Nadzoru Budowlanego dla Miasta Przemysla, ul.
Siemiradzkiego 5 w Przemys$lu, w terminie do dnia 31 sierpnia 2024 r.

Na ww. postanowienie zazalenie wniosta Wspolnota Mieszkaniowa Dworskiego 93
w Przemy$lu podnoszac, ze Wspélnota Mieszkaniowa nie jest whascicielem budynku, gdyz
wladcicielem jest ten kto jest wpisany w ksiggach wieczystych. Skarzaca Wspolnota
wskazata, 7ze budynek ma swojego zarzadce i administratora ktérym jest PGM Spotka zo.o.
w Przemyslu i pobiera comiesigczne oplaty ,,wynagrodzenie zarzadey™. Podniosta tez, ze jest
organem spolecznym a nie przedsigbiorca prowadzacym dziatalno$é gospodarcza z zakresu
zarzadzania nieruchomosciami. Podata rowniez, ze nie ma prawa do ingerencji w mieszkania
i znajdujace si¢ w nim systemy grzewcze, gdyZ mieszkania stanowia wlasnos¢ prywatna lub
Gminy Miejskiej Przemysl i to wlasciciele mieszkan sa prawnie zobowiazani do dokonywania
ckspertyz sprawnosci swoich systemow grzewczych i podlaczenia ich do wiasciwego
komina. Wskazata tez, ze dopiero po uzyskaniu ekspertyz z mieszkan o prawidtowosci
podtaczen urzadzen grzewczych do komina i ich dopuszczeniu do eksploatacji Wspolnota
Micszkaniowa Dworskiego 93. nie narazajac na uszczerbek fundusz remontowy kamienicy
zadecyduje czy zachodzg uzasadnione przestanki do zlecenia ekspertyz kominow. Skarzaca
Wspolnota wskazata tez, ze to PGM spotka zo.o., ktory systematycznie pobiera oplaty za
przeglady budowlano-kominiarskie za posrednictwem swojego inspektora budowlanego
i kominiarza Pana Antoniego Inglota jest zobowiazana do wykazania na operacie
budowlanym czy urzadzenia sa prawidlowo podiaczone do wiasciwych przewodow
kominowych na podstawie posiadanego projektu technicznego Nr DT1443, uzgodnionego
w ZUD Jarostaw w dniu 16.10.1981 r. Wskazata tez, ze jest ona zobowiazana na ww.
podktadzie budowlanym do wykazania ktorych kominéw i w jakich miejscach dotyczy
rozszczelnienie, a ktérych remont komina. Odnoszac si¢ natomiast do braku nasad
kominowych skarzaca Wspdlnota poinformowata, ze zgodnie z norma PN-EN1991-1-4
dotyczaca stref wiatrowych Miasto Przemysl lezy w I strefie obcigzenia wiatrem i zgodnie z
§143 1 i 2 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury w sprawie warunkow technicznych jakim
powinny odpowiada¢ budynki i nasady kominowe ich nie obowiazuja. Podsumowujac
skarzaca Wspodlnota stwierdzita, ze ze wzgledu na brak w postanowieniu rozgraniczenia
kierowania nakazu wykonania dla stron postgpowania W obowiazku prawidlowego
utrzymania urzadzen grzewczych i komindéw oraz nic zawiadomienie Zarzadu Wspdlnoty
o kontroli wyznaczonej na dzien 21.02.2023 r. swoje zazalenie uwazajg za uzasadnione.

Rozpatrujac przedmiotowa sprawe w trybie zazaleniowym, stwierdzam ze argumenty
zawarte w zazaleniu nie zastuguja na uwzglednienie.

Faktem bezspornym jest, Ze budynek mieszkalny wielorodzinny nr 93, usytuowany na
terenie dziatki nr 95 obr. 212 przy ul. Dworskiego w Przemyslu jest w nieodpowiednim stanie
technicznym. Zgromadzony material dowodowy jednoznacznie wskazuje na uszkodzenie
stalowych elementéw konstrukcyjnych galerii komunikacyjnych (balkondow), w poziomie
parteru, I pietra i II pigtra ww. budynku (spekania i ubytki plyt zelbetowych, skorodowane
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zbrojenie plyt, ubytki betonu plyt - szczeg6lowo opisane na str. 3 uzasadnienia zaskarzonego
postanowienia), odparzenia tynkow jak réwniez nieodpowiedni stan techniczny urzadzen
grzewcezych oraz przewodow kominowych.

W art. 81c ust. 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (tekst jedn. Dz. U.
z 2024 r. poz.725z pozn. zm.) ustawodawca przyznat organom administracji architektoniczno-
budowlanej inadzoru budowlanego prawo zadania od uczestnikow procesu budowlanego,
wlasciciela lub zarzadcy obiektu budowlanego, udzielania informacji lub udostepnienia
dokumentéw zwiazanych z prowadzeniem robot, przekazaniem obiektu budowlanego do
uzytkowania, utrzymaniem 1 uzytkowaniem obiektu oraz dokumentdow swiadczacych
o dopuszczeniu wyrobu budowlanego do obrotu albo jednostkowego zastosowania w obrocie
budowlanym.

Zgodnie z art. 8lc ust. 2 ustawy Prawo budowlane: . Organy administracji
architektoniczno-budowlanej i nadzoru budowlanego, w razie powstania uzasadnionych
watpliwosci co do jakosci wyrobéow budowlanych lub robot budowlanych, a takze stanu
technicznego obiektu budowlanego, moga natozy¢ w drodze postanowienia na osoby,
o ktorych mowa w ust. 1. obowigzek dostarczenia w okreslonym terminie odpowiednich ocen
technicznych lub ekspertyz. Koszty ocen i ckspertyz ponosi osoba zobowigzana do ich
dostarczenia”.

Art. 8lc ust. 2 ustawy Prawo budowlane nie upowaznia organdéw do dowolnego
stosowania tego przepisu. Ingerencja w sfer¢ wolnosci podmiotow musi mieé swoje
uzasadnienie. Tres¢ cytowanego powyzej przepisu wskazuje kryteria stosowania tego
przepisu oraz precyzyjnie okresla rodzaj dokumentow jakich moze organ zadac. Koniecznym
warunkiem do zastosowania art. 8lc ust. 2 ustawy i mozliwosci natozenia obowigzkow
wynikajacych z tej normy prawnej jest dokladne ustalenie i wskazanie okolicznodci
powodujacych powstanie watpliwosci  w zakreslonych przez ustawodawce aspektach.
Przedlozona przez strong ocena techniczna iub ekspertyza winna ujawnione watpliwosci
usunac, czy to w kierunku wykluczenia niewlasciwego stanu robot, obiektow, czy jakosci
materialow budowlanych, czy potwierdza¢, ze stan techniczny robot budowlanych, obiektow,
czy wyrobow odbiega od wymagan norm dotyczacych warunkow techniczno-budowlanych,
czy od wymagan jakosciowych wyrobéw iwymaga podjecia przez organ budowlany
stosownych, przewidzianych prawem krokow. Miegjsce, w jakim przepis art. 8lc zostat
zamieszczony dowodzi, iz ma on charakter ogdlny i zarazem procesowy oraz, ze winien by¢
stosowany w zwigzku z odpowiednim przepisem zczgsci szczegolowej ustawy Prawo
budowlane.

W rozpatrywanym przypadku Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego dla Miasta
Przemysla postuzyl si¢ przepisem zawartym w art. 81c ust. 2 w zwiazku z art. 61 ustawy
Prawo budowlane, w sprawie stanu technicznego budynku mieszkalnego wielorodzinny nr
93, usytuowanego na terenie dziatki nr 95 obr. 212 przy ul. Dworskiego w Przemyslu. Jak
wskazal organ [ instancji w sentencji zaskarzonego postanowienia, zadana ekspertyza winna
zawiera¢ stwierdzenia dotyczace istniejacych zagrozen i zakres tych zagrozen oraz
wykazywa¢ mozliwosci i sposob doprowadzenia wykazanych nieprawidlowosci do
wiasciwego stanu technicznego. W uzasadnieniu zaskarzonego postanowienia Powiatowy
Inspektor Nadzoru Budowlanego dla Miasta Przemysla jednoznacznie podal, Ze z uwagi na
stwierdzone podczas kontroli organu I instancji nieprawidlowosci, w szczegdlnosci
skorodowane stalowe elementy konstrukcyjne galerii balkonowych, skorodowane zbrojenie
piyt ubytki plyt zelbetowych galerii komunikacyjnych, powstajg uzasadnione watpliwosci
co do stanu technicznego w/w budynku. Organ 1 instancji wskazal tez, ze w/w watpliwosci
wynikajg rowniez z przedtozonych protokoléw z okresowych kontroli obiektu budowlanego.
Podal, ze w protokole z kontroli przewodow kominowych stwierdzono nieodpowiednia
szezelnos¢ przewodow dymowych, nie wskazano jednak ktorych przewodow to dotyczy, jak



rowniez nie podano precyzyjnych zalecen majacych na celu usunigcie  w/w
nieprawidlowosci i terminu ich wykonania. Stwierdzono bowiem, ze przewody sa drozne,
a jednoczesnie wydano nieprecyzyjne zalecenie dotyczace wykonania biezacego czyszczenia.
Podano, Ze stan techniczny komindéw ponad dachem jest dobry, a w protokotach nr
24/08/2022 1 52/06/2020 zalecono remont koron kominowych. Ponadto organ I instancji
stwierdzil, ze protokot kominiarski nie zawiera ustalen dotyczacych stanu technicznego
urzadzen grzewczych, w tym pieca kaflowego w lokalu nr 11. Organ powiatowy wskazat tez,
ze posiada takze watpliwosci w zakresie prawidlowosci podlaczen urzadzen grzewczych,
wynikajace z braku aktualnego szkicu przewodow kominowych.

Nalezy zwroci¢ uwage, ze nieodpowiedni stan techniczny elementow wspolnych
budynku tj. elementow elewacji, przewodow dymowych, spalinowych i wentylacyjnych
wymaga zachowania okreslonych zasad wynikajacych zardéwno z przepisow techniczno -
budowlanych jak i zasad wiedzy technicznej. Ewentualne nieprawidlowosci w tym zakresie
moga skutkowac bezposrednim zagrozeniem dla bezpieczenstwa ludzi i mienia. W ocenie
organu zazaleniowego zachodzi wigc potrzeba wyjasnienia zaistniatych w tym przypadku
uzasadnionych watpliwosci przy pomocy stosownego opracowania sporzadzonego przez
osobg posiadajaca odpowiednie uprawnienia.

Postanowienie w trybie art. 81lc ust. 2 ustawy Prawo budowlane ma charakter
dowodowy. Przywolane przepisy okreslaja uprawnienie organu, nie dajac podstawy
do merytorycznego rozstrzygania istoty sprawy administracyjnej. Wskazania ekspertyzy
umozliwia organowi wilasciwe ukierunkowaniec prowadzonego postgpowania 1 podjecie
wrazie potrzeby stosownej decyzji. Ekspertyza oprocz opracowania odnoszacego si¢
do istniejacego stanu, opisujgcego dokladnie aspekty techniczne, winna zawieraé oceng
techniczng 1 przede wszystkim odpowiedzie¢ na pytanie, czy na tle watpliwosci, ktore legly
u podstaw nalozenia obowigzku przedstawienia ekspertyzy, zaistniala sytuacja wymagajgca
interwencji, by unikng¢ badz usunac¢ zagrozenie. Ekspertyza w zaleznosci od ustalen winna
zawiera¢ koncepcje ewentualnych zabezpieczen profilaktycznych lub tez szczegdlowe
propozycje rozwiazan ujawnionych ewentualnie probleméw. Ekspertyze techniczna powinna
opracowac osoba z odpowiednimi uprawnieniami, bo tylko taka posiada wymagany zakres
wiedzy 1 wlasciwie potrafi ocenié stan faktyczny oraz wskaza¢ ewentualne roboty niezbedne
do wykonania.

W  ocenie organu zazaleniowego dziatanie Powiatowego Inspektora Nadzoru
Budowlanego dla Miasta Przemy$la jest uzasadnione. Dla jednoznacznego potwierdzenia lub
wykluczenia obaw zagrozenia bezpieczenstwa zdrowia, zycia czy mienia jakie stwarzalby
stan techniczny przedmiotowego obiektu, postuzyt si¢ przepisem dajacym podstawe
do wydania postanowienia o charakterze dowodowym.

Naczelny Sad Administracyjny w wyroku II OSK 2212/16 (publikowanym na stronie
orzeczenia.nsa.gov.pl) podat (...)Nadzor budowlany to fachowy pion administracji publicznej,
azatem co do zasady ewentualne waqtpliwosci w ramach swoich kompetencji powinien
rozstrzygac we wlasnym zakresie (...). (...) Samodzielne wyjasnienie przez organ nadzoru
budowlarnego watpliwosci, ustalenie faktow majgcych znaczenie, powinno byé wylgczone gdy
mamy do czynienia z niezbedng ingerencjg w substancje obiektu tj. z wykonaniem
wodkrywek” budowlanych, czy tez gdy konieczne jest dokonywanie szczegolowych wyliczen
(...) W przedmiotowej sprawie nie mozna wykluczy¢, ze konieczne bedzie dokonywanie
zarowno odkrywek jak i szczegétowych wyliczen.

Odnoszac si¢ do zarzutu zawartego w zazaleniu, odnosnie bezpodstawnego nalozenia
obowigzku sporzadzenia ekspertyzy na Wspdlnote Mieszkaniowag Dworskiego 93
w Przemyslu, nalezy wyjasnié, ze adresatem decyzji wydanej na podstawie art. 66 ust. |
ustawy Prawo budowlane, moze by¢ wylacznie podmiot wskazany w art. 61 ustawy, czyli
wlasciciel lub zarzadca obiektu budowlanego, albowiem te podmioty sa zobowiazane do



uzytkowania obiektu zgodnie z jego przeznaczeniem. Nalozenie na wiasciciela lub zarzadce
obiektu budowlanego obowiazkow, o jakich stanowi art. 66 ust. 1 Prawa budowlanego jest
konsekwencja niezastosowania si¢ do ciazacych na nich obowigzkéw, majacych na celu
utrzymanie obiektu we wlasciwym stanie technicznym i estetycznym wynikajacych z art. 61
ust. 1 ustawy.

Wspolnota Mieszkaniowa wbrew zarzutom zazalenia moze by¢ adresatem obowigzkow
wynikajacych z decyzji lub postanowienia. Sprawami wspolnoty kieruje i reprezentuje jg na
zewnatrz oraz w stosunkach migdzy wspélnota a poszczegdlnymi wiascicielami zarzad
wspolnoty ( art. 21 ust.lustawy z dnia 24.06.1994 r. o wlasnosci lokali Dz.U. z 2021 r. poz.
1048). Zarzad Wspdlnoty Dworskiego 93 w Przemys$lu powolany zostal na zasadzie art.
20 ust. 1 ww. ustawy uchwala nr 3/2024 z dnia 6.03.2024. Jak wynika ze zgromadzonego
materialu dowodowego, Przedsigbiorstwo Gospodarki Mieszkaniowej Sp.zo.o. jest wylacznie
administratorem przedmiotowego obiektu. Administrator budynku nie zostal wymieniony
wart. 61 Prawa budowlanego. a zatem nie jest podmiotem na ktory nakladane sa obowiazki
zart. 66 ustawy Prawo budowlane. Rozliczenia pomigdzy reprezentowana przez zarzad

wspolnota mieszkaniowa a administratorem pozostaja poza kompetencja organow nadzoru
budowlanego.

W zwigzku z powyzszym orzeczono jak w sentencji.

Postanowienie niniejsze jest ostateczne w administracyjnym toku instancji.

Pouczenie:

Na niniejsze postanowienie sluzy stronom prawo wniesienia skargi do Wojewodzkiego
Sadu Administracyjnego w Rzeszowie za moim posrednictwem. Skarge nalezy zlozy¢ w
terminie 30 dni od daty doreczenia postanowienia, bezposrednio na adres Inspektoratu: 35-
065 Rzeszow, ul. 8-go Marca 3.
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