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Nakazuje Gminie Wroclaw — wtascicielowi budynxu mis szk nego zlokalszowanego przy ul. Opolskiej 25
we Wroctawiu (dz. nr 12, AR_ 5 obreb Ksieze Ma?e) rozbioe ‘opisanego budynku.

Roboty zwigzane z rozbidrka obiektu nalezy rozpoczac po uptywie 2 miesiecy od dnia kiedy decyzja stanie
sie ostateczna, a zakonczy¢ je wraz z uporzadkowaniem terenu w terminie 9 miesiecy od dnia
ostatecznego rozstrzygnigcia.

Przed rozpoczeciem robét rozbidrkowych nalezy sporzadzié plan bezpieczenstwa i ochrony zdrowia,
uwzgledniajacy m.in. wplyw prowadzonych robét na nieruchomosci przylegte. Roboty rozbiérkowe nalezy
prowadzié z zachowaniem warunkow bezpieczenistwa, pod statym nadzorem osoby posiadajgcej stosowne
uprawnienia budowlane i przynaleznej do Okregowej Izby Inzynieréw Budownictwa. Teren prowadzenia
robot rozbidrkowych nalezy zabezpieczy¢ przed dostepem osoéb trzecich. O zakonczeniu robdt nalezy
zawiadomi¢ organ nadzoru budowlanego.

Podstawa prawna
art. 87 ust. 1w zw. z art. 83 ust. 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (t.,j. Dz. U. z 2025 ., poz.

418) — dalej Pb, § 6 i 7 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 30 sierpnia 2004 r. w sprawie
warunkow i trybu postepowania w sprawach rozbiorek nieuzytkowanych lub niewykornczonych obiektow

budowlanych,

art. 104 ustawy z 14 czerwca 1960 r. Kodeks postgpowania administracyjnego (tj. Dz. U.z2025 . p
1691 ) — dalej k.p.a.
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W toku kontroli tut. organu w dniu 15.10.2025 roku pracownicy tut organu stwierdzili szereg
nieprawidlowo$ci w zakresie stanu technicznego nieuzytkowanego budynku mieszkalnego budynku przy
ul. Opolskiej 25 we Wroctawiu. '

o Konirola i wszczecie postepowania
We Wroctawiu przy ul. Opolskiej 25 istnigje budynek mieszkalny wolnostojacy. Budynek posiada jedng
kondygnacje podziemna (piwnice) oraz ftrzy kondygnacje naziemne. W dniu  kontroli budynek
nieuzytkowany. Bramy wejéciowe od frontu i zaplecza budynku zamurowane. Wejscie do piwnicy od strony
zaplecza zamurowane. Okna piwniczne oraz kondygnacji parteru zamurowane. Sciany zewnetizne
murowane. Na elewacji frontowej tynk cementowo wapienny, w poziomie parteru elewacja ceglana.
Warstwy wykonczeniowe $cian od strony ulicy Opolskiej z widocznymi zabrudzeniami, zuzyte technicznie,
z licznymi zabrudzeniami, z widocznymi ubytkami tynku w obrebie gzymsu oraz otworéw okiennych.
Widoczne odstoniete elementy konstrukeyjne nadprozy okiennych w cze$ci otworéw. Obrobki blacharskie
elewacji frontowej zuzyte technicznie. Elewacje boczne wykofczone tynkiem cementowo wapiennym,
elewacja 0 strony nieruchomosci sasiadujacej (przy ul. Opolskiej 27) z widocznymi ubytkami tynku,
odstoniety materiat ceglany. Widoczny komin z zabrudzeniami, $ladami zalan bez obrobek blacharskich.
Elewacja boczna z drugiej strony budynku w cato$ci pokryta graffitil Elewaqa od:strony zaplecza budynku
w zlym stanie technicznym. Wigkszo$¢ warstw wykonczeniowych odparzonid; 'f'odspOJona odstoniety
materiat ceglany. Widoczne ubyiki cegiet i spoin muru. Na elewacji zaplecza, znajdujg si¢ dwa balkony.
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Plyty balkonowe w ztym stanie technicznym, odsloniete elementy konstrukcyjne ze znacznymi oznakami
korozji. Wypetnienie plyt balkonowych z widocznymi $ladami zawilgocen, zalan, bez obrébek blacharskich.
Balustrady stalowe z oznakami korozji. Ponadto na balkonach znajduja_sie przepierzenia wykonane na
konstrukeji stalowej z wypetnieniem z elementéw szklanych. Widoczne ubytki szklenia oraz oznaki korozji
na opisanej konstrukgji. Widoczne $lady zalan w obrebie elementéw odwodnienia piyt balkonowych.
Opaska betonowa z widocznymi peknieciami, ubytkami. Od frontu opaske stanowi chodnik. Stolarka
okienna budynku drewniana zuzyta technicznie z ubytkami szklenia, lokalnie zabezpieczona ptytami osb. W
dniu kontroli budynek nieuzytkowany. Zabezpieczony przed dostgpem oséb trzecich, z zamurowanymi
bramami wejsciowymi, otworami okiennymi w parterze i wejsciem do piwnicy. Wykonano dokumentacje
fotograficzna,.

Na podstawie poczynionych ustalen tut. organ wszcza z urzgdu postgpowanie administracyjne w sprawie
rozbiorki nieuzytkowanego budynku mieszkalnego usytuowanego przy ul. Opolskiej 25 we Wroctawiu (dz.
nr 12, AR_ 5 obreb Ksigze Mate), o czym zawiadomiono Gmine Wroctaw (wtasciciela) pismem z
23.10.2025 roku. Jednoczes$nie na podstawie art. 77 § 4 k.p.a. poinformowano, ze jako dowdd do akt
postepowania wigczono protokét z kontroli nieruchomosci nr 877/2025 z 15.10.2025 roku.

o Zebrane dowody i ich ocena

W toku postepowania wyjasniajacego na wezwanie tut. organu z dnia 17.09.2025 roku =zarzadca
Wroctawskie Mieszkania Sp. z 0.0. wraz pismem przewodnim z dnia 15.10.2025 roku (data wplywu)
przedtozyt Protokét nr 26 z okresowej kontroli z oceng stanu technicznej sprawnoséci i warto$ci uzytkowe;
budynku/wolnostojacego dot. budynku przy ul. Opolskiej 25 we Wroctawiu — kontrola przeprowadzona w
dniu 17.10.2025 roku. Autorzy opracowania tj. mgr inz. Marcin Sterzel (nr upr 252/DOS/12) oraz mgr inz.
Mieczystaw Czwordon (nr upr UAN/7342-117/92) wskazuja, ze w dniu kontroli budynek zostat wytgczony z
eksploatacji a jego stan wskazuje na znaczne zuzycie poszczegdlnych elementéw. Ponadto zarzadca
obiektu przedtozyt Protokdt nr 42/PUS/2024 z okresowej kontroli polegajacej na sprawdzeniu stanu
technicznego elementéw budynku, budowli i instalacji narazonych na szkodliwe wplywy atmosferyczne
autorstwa tukasza Furmaniaka nr upr LBS/0079/ WBKb/19 z dnia 27.08.2025 roku. Autor wskazanego
protokotu wskazuje, ze wiekszosé elementoéw budynku znajduje sie w stanie dostatecznym, zadawalajacym
lub zlym. Zaleca wprowadzenie zabezpieczen m.in. w obrebie balkonéw.

W sprawie mamy doczynienia ze znacznie zniszczong substancjg budowlang, nie nadajacg sie do
uzytkowania — stanowigcg realne zagrozenie dla zycia i zdrowia ludzi, z uwagi na stan obiektu — istniejgce
zniszczenia oraz brak zabezpieczen. Utrzymywanie stanu zagrozenia, naruszajacego porzadek prawny, nie
znajduje zadnego uzasadnienia — w interesie spotecznym lezy jak najszybsza eliminacia zadrozenia.

W ocenie tut. organu istniejacy stan techniczny nieuzytkowanego obiekiu wypetnia przestanki
okreslone w art. art. 67 ust. 1 Prawa budowlanego, zgodnie z ktérym ,Jezeli nieuzytkowany lub
niewykonczony obiekt budowlany nie nadaje sie do remontu, odbudowy lub wykoriczenia, wlasciwy organ
wydaje decyzje nakazujgcg wiascicielowi lub zarzadcy rozbiérke tego obiektu i uporzgdkowanie terenu oraz
okreslajgcq terminy przystgpienia do tych robdt i ich zakoticzenia’”.

Szczegotows procedure postepowania, w oparciu o wskazany przepis okreéla rozporzadzenie Ministra
Infrastruktury z 30 sierpnia 2004 r. w sprawie warunkéw i trybu postepowania w sprawach rozbidrek
nieuzytkowanych lub niewykonczonych obiektow budowlanych. Zgodnie z § 2 rozporzadzenia przed
wydaniem decyzji o nakazie rozbiérki obiektu budowlanego, o ktérej mowa w art. 67 Prawa budowlanego,
wiasciwy organ ustala przyczyny niewykonania przez wiasciciela lub zarzadce obiekiu budowlanego
remontu, odbudowy lub wykoriczenia obiektu budowlanego, dokonuje ogledzin i oceny stanu technicznego,
a w przypadku, o ktorym mowa w § 4 ust. 1, nakazuje wiascicielowi lub zarzgdcy obiektu budowlanego
sporzadzenie ekspertyzy technicznej tego obiektu oraz przeprowadza rozprawe. Rozprawe administracyjng
przeprowadza sie w trybie i na zasadach okreslonych w rozdziale 5 dziatu Il Kpa.

Biorac powyzsze pod uwage dnia 19.11.2021 roku przeprowadzono rozprawe administracyjna, w celu
ustalenia zamiaru wiasciciela, w zakresie dalszego przeznaczenia budynku mieszkalnego przy ulicy
Opolskiej 25 we Wroctawiu. W rozprawie uczestniczyl Pan Piotr Bil upowazniony do reprezentowania
Wroctawskich Mieszkan Sp. z 0.0. dziatajacej w imieniu i na rzecz wiasciciela opisanego budynku Gminy
Wroctaw. ‘

W trakcie rozprawy ww. wyjaénit, ze budynek znajduje sie w pogorszonym stanie technicznym
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poniewaz Gmina Wroctaw od ok. 2020 roku zarnierza rozebra¢ budynek .

Zauwazy¢ nalezy, ze rozbiérki nie mozna orzec w stosunku do obiektow wpisanych do rejestru
zabytkéw (art. 67 ust 2 Pb), natomiast w stosunku do obiektow budowlanych niewpisanych do rejestru
zabytkéw, a objetych ochrong konserwatorskg na podstawie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, decyzjg rozbiorkowa organ nadzoru budowlanego wydaje po uzgodnieniu z wojewddzkim
konserwatorem zabytkéw (art. 67 ust 3 Pb). Na podstawie catoksztaltu zebranego materiatu dowodowego
ustalono, ze przyczyng pogorszonego stanu technicznego budynku sa zaniedbania w jego utrzymaniu i
nie przeprowadzanie biezgcych remontéw i konserwacji.

Jak ustalono — przedmiotowy obiekt nie jest wpisany do rejestru zabytkéw, nie ma zastosowania art.
67 ust. 2 Pb. Budynek znajduje sig na obszarze objetym miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego (Uchwata nr XLII/1046/13 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 18 kwietnia 2013 r1). Zart. 7
uchwaly wynika, ze przedmiotowy budynek nie jest objety ochrong konserwatorsks, stad nie ma
sastosowania  art. 67 ust. 3 Pb, rozbiérka budynku nie wymaga uzgodnienia z organem ochrony
konserwatorskiej. Ponadto w toku postgpowania zarzgdca budynku przedtozyt do akt Decyzje Prezydenta
Wroctawia w nr 2483/2025 z dnia 7.11.20225 roku udzielajaca pozwolenia na rozbiérke min. budynku
mieszkalnego przy ul. Opolskiej 25 (dz. nr 12, AR_ 5 obreb Ksieze Mate) we Wroctawiu.

Przed wydaniem decyzji zapewniajac stronie czynny udziat w prowadzonym postepowaniu,
umozliwiajac wypowiedzenie si¢ co do zebranych dowodoéw — pismem z 19.11.2025 r. zawiadomiono
strony o powyzszych uprawnieniach. Strony nie skorzystaly z przysiugujacych uprawnien, nie
wypowiedziaty sie w sprawie.

Po wyjasnieniu okolicznosci stanu technicznego budynku przy ulicy Opolskiej 25 we Wroctawiu, oraz
zamiaréw wiasciciela nieruchomosci  odno$nie  jego przeznaczenia, uznano Zza zasadne — przy
zastosowaniu procedury okreslonej w art. 67 Prawa budowlanego — nakazanie rozbiorki obiektu.

o Termin i wykonanie rozbiorki

Termin rozpoczecia robot rozbiérkowych ustalono na podstawie przepisow wykonawczych do ustawy
Prawo budowlane (rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z 30 sierpnia 2004 r. w sprawie warunkdéw i trybu
postepowania w sprawach rozbiérek nieuzytkowanych lub niewykonczonych obiekiow budowlanych).
Zgodnie z § 7 ust. 1 rozporzadzenia termin rozpoczgcia rob6t rozbiorkowych nie moze byé krotszy niz 6
tygodni, liczac od dnia doreczenia decyzji o nakazie rozbiorki. Zatem roboty rozbiorkowe nalezy rozpoczgt
po uplywie 2 miesiecy od dnia kiedy decyzja stanie si¢ ostateczna, a zakonczyé je wraz z
uporzadkowaniem terenu w terminie 9 miesiecy od dnia ostatecznego rozstrzygniecia. Bieg terminu
zakreslonego w sentencji decyzji rozpoczyna sic od momentu kiedy decyzja uzyska przymiot
ostatecznosci. Nastepuje to po uptywie 14 dni od doreczenia decyzji, w przypadku, gdy zadna ze stron nie
whiesie odwotania. W razie wniesienia odwotania ostateczna jest decyzja organu Il instanciji. Wyznaczajac
termin rozpoczecia i zakonczenia robot rozbiérkowych wzigto pod uwage techniczne mozliwosci rozbiorki
(niewielki stopien skomplikowania obiektu).

Pouczenie

Od decyzji stuzy stronom odwotanie do Dolnoslaskiego Wojewodzkiego Inspektora Nadzoru Budowlanego,
za naszym poérednictwem w terminie 14 dni od dnia jej dorgczenia.

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

oswiadczenia o zrzeczeniu sig prawa do wniesienia odwolania.

Decyzja podlega wykonaniu przed uplywem terminu do wniesienia odwotania, jezeli jest zgodna z
zgdaniem wszystkich stron lub jezeli wszystkie strony zrzekly sie prawa do wniesienia odwotania.
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