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Makazuje Gminie Wroctaw — whascicielowi budynku mieszkalnego zlokalizowanego '.,ery ul. Opolskiej 35“.

we Wroclawiu (dz. nr 16/1, AR_ 5 obrgb Ksigze Male). rozbiorke opisanego budynku:

Roboty zwigzane z rozbiérka obiektu nalezy rozpocza¢ po uptywie 2 miesiecy od dnia kiedy decyzja stanie
sie ostateczna, a zakonczy¢ je wraz z uporzgdkowaniem terenu w terminie 9 miesiecy od dnia

ostatecznego rozstrzygnigcia.

Przed rozpoczeciem robot rozbiorkowych nalezy sporzadzi¢ plan bezpieczenstwa i ochrony zdrowia,
uwzgledniajacy m.in. wptyw prowadzonych robdt na nieruchomosci przylegte. Roboty rozbiorkowe nalezy
prowadzié z zachowaniem warunkow bezpieczenstwa, pod statym nadzorem osoby posiadajacej stosowne
uprawnienia budowlane i przynaleznej do Okregowej Izby Inzynieréw Budownictwa. Teren prowadzenia
robot rozbiérkowych nalezy zabezpieczy¢ przed dostepem oséb trzecich. O zakonczeniu robdt nalezy
zawiadomi¢ organ nadzoru budowlanego.

Podstawa prawna

art. 67 ust. 1 w zw. z art. 83 ust. 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (t.j. Dz. U.z 2025 r., poz.
418) — dalej Pb, § 617 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 30 sierpnia 2004 r. w sprawie
warunkow i trybu postepowania w sprawach rozbiorek nieuzytkowanych Iub niewykonczonych obiektow

budowlanych,

art. 104 ustawy z 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administﬁ"é‘éyjr‘iééélf:'('{.'j".'-‘":iD'ziv. U. z 2025 r. poz.
1691 ) — dalej k.p.a. B
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W toku kontroii w dniu 28.06.2021,11.07.2022 oraz ’I5.10.2025 roku pracownicy tut organuy stwierdzili
szereg nieprawidtowosci w zakresie stanu technicznego budynku przy ul. Opolskiej 33 we Wroctawiu.

o Kontrola i wszczecie postepowania

W toku kontroli dnia 28.06.2021roku ustalono, ze we Wroctawiu przy ul. Opolskiej 33 istnieje budynek
mieszkalny wielorodzinny w zabudowie zwartej 4 kondygnacyjny, podpiwniczony ~wraz poddaszem
uzytkowym. W przyziemiu lokal ustugowy. Budynek posiada pokrycie dachowe ptaskie. Sciany murowane,
wyprawa tynkarska zuzyta technicznie, widoczne ubytki, spekania Scian, uszkodzenia tynkow, widoczne
luszczace sie tynki w okolicach otworéw okiennych. Gzymsy z widocznymi uszkodzeniami. Obrobki
blacharskie elewacji gzymsow, z widocznymi ladami zuzycia technicznego. Widoczne ubytki cegiet
gzymsow elewacji od strony zaplecza. Rynny i rury spustowe bez widocznych $ladow zuzycia. Zuzyta
stolarka okienna w obrebie klatki schodowej oraz lokali mieszkalnych na drugiej i najwyzszej kondygnagiji.
W dniu kontroli od strony frontowej wykonywano deskowanie zabezpieczajace elewacjg. Dach ptaski.
Widoczne $lady zawilgocen $cian i stropu w obrebie poddasza. W obrebie wytazu dachowego widoczne
slady konserwacji wypraw tynkarskich. Widoczne ubytki tynkow i tuszczenie malatury. Brak mozliwosci
oceny pokrycia dachowego. Widoczne odparzenia powltoki malarskiej, zluszczenia malatury, spekania i
zarysowania warstw wykonczeniowych. Bieg schodowy drewniany z oznakami zuzyci eksploatacyjnego.
01 vl _nolk

Q,/-(L P =

{
f
|



Widoczne tuszczenie sie wyprawy malarskiej oraz $lady korozji na elementach stalowych biegow. Barierki z
widocznymi elementami uzupeinien tralek. Spoczniki z ze $ladami Uzupetniania warstw podtég. Nad
spocznikami widoczne odslonigte sklepienia ceglane. Strop nad piwnicg ceglany. Widoczne sklepienie
ceglane. Brak oznak Znaczacego zawilgocenia, widoczne zuzycie posadzki. Z kontroli sporzadzono
dokumentacje fotograficzna.

W dniu kolejnej kontroli 11.07.2022 budynek czesciowo wytgaczony z uzytkowania. Dostep do wnetrza
budynku mozliwy zaréwno od frontu jak i od zaplecza . Wykonano dokumentacje fotograficzna,

Pismami z dnia 2.09.2025 oraz 6.10.2025 roku wezwali$my zarzadce opisanego budynku do zlozenia
wyjasnien w sprawie. Pismem z 30.09.2025 roku zarzadca opisanego budynku wyjasnit, ze budynek przy
ul. Opolskiej 33 we Wroctawiu zostat w catosci  wylgczony z uzytkowania oraz zabezpieczony. W dniu
15.10.2025 roku ponownie przeprowadzilismy kontrole na terenie opisanej nieruchomosci. W toku kontroli
ustalilismy, ze budynek przy ul. Opolskiej 33 jest nieuzytkowany. Drzwi wejsciowe (od zaplecza i frontu)
pudynku sg zamurowane. Okna kondygnacji parteru zamurowane. Stan techniczny budynku nie zmienit sie
od czasu naszych poprzednich kontroli. Wykonano dokumentacje fotograficzna.

Na podstawie poczynionych ustalen tut. organ wszczat z urzedu postepowanie administracyjne w sprawie
rozbiorki nieuzytkowanego budynku mieszkalnego usytuowanego przy ulicy Opolskiej 33 we Wroctawiu
(dziatka nr 16/1, AR_5 obreb Ksieze Mate), o czym zawiadomiono Gmine Wroctaw (wlasciciela) pismem z
23.10.2025 roku. Jednoczesnie na podstawie art. 77 § 4 k.p.a. poinformowano, ze jako dowdd do akt
postgpowania wigczono protokét z kontroli nieruchomosci nr 907/2025 z 15.10.2025 roku.

o Zebrane dowody i ich ocena

W toku postepowania wyjasniajacego, a pdzniej w toku postepowania administracyjnego w sprawie stanu
technicznego budynku przy ul. Opolskiej 33 we Wroclawiu Decyzjg nr 2063/2021 PINB dla miasia
Wroctawia z dnia 30.08.2021 r., tut. organ nakazal wiascicielowi opisanego budynku przediozenie
aktualnej ekspertyzy technicznej stanu technicznego oraz przeprowadzenie kontroli w w/w budynku w
trybie art. 62 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 7 lipca 1994 roku — Prawo budowlane, polegajacej na sprawdzeniu
stanu technicznego i przydatnosci do uzytkowania obiektu budowlanego oraz jego otoczenia dia budynku
przy ul. Opolskiej 33 we Wroctawiu. W odpowiedzi na powyzsze, w dniu 21.02.2022 r., do tut. inspektoratu
wplyneta zgdana ekspertyza techniczna oraz protokdt kontrali stanu technicznego budynku. Autor
Ekspertyzy Technicznej — mar inz. Marek Banasiewicz wskazat Szereq nieprawidiowosci w zakresie
bezpieczenstwa_konstrukeii i uzytkowania budynku przy ul. Opolskiej 33 we Wroctawiu. Na podstawie wizii
lokalnej, dokonanych badan elementow budynku stwierdzono ,ze budynek znajduje sie w_nieodpowiednim
stanie technicznym, mogacym zagrazaé 2vciu lub zdrowiu ludzi raz bezpieczenstwu $rodowiska. W sprawie
wystapity przestanki wskazane w art. 66 ust. 1 pkt 113 Pb, ktdre obligujg organ nadzoru budowlanego, do
wydania decyzji nakazujacej usunigcie zagrozenia i nieprawidiowo$ci w stanie technicznym budynku. W tak
ustalonym stanie faktycznym Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego dla miasta Wroctawia
zdecydowat o wydaniu Decyzji nr 740/2022 z dn. 8.04.2022 roku nakazujacej wiascicielowi — Gminie
Wroctaw usuniecie zagrozenia spowodowanego nadmiernie pogorszonym stanem technicznym budynku
przy ul. Opolskiej 33 we Wroctawiu. Jednak jak ustalono w toku wskazanej wyzej kontroli wiasciciel nie
wykonat natozonego obowigzku wynikajgcego z nakazu. Jednak w toku kolejnej kontroli przeprowadzongj
w dniu  15.10.2025 roku ustalono, ze budynek przy ul. Opolskiej 33 budynek zostal wytaczony z
uzytkowania.

W oparciu o poczynione ustalenia, nalezy niewatpliwie stwierdzié, ze w rozpoznawanej sprawie mamy do
czynienia ze znacznie Zniszczong substancjg budowang, nie nadajacy sig¢ do uzytkowania — stanowigcg
realne zagrozenie dla Zycia i zdrowia ludzi, z uwagi na stan obiektu — istniejace zniszczenia oraz brak
zabezpieczen. Utrzymywanie stanu zagrozenia, naruszajgcego porzadek prawny, nie znajduje zadnego
uzasadnienia — w interesie spotecznym lezy jak najszvbsza eliminacja zagrozenia.

W ocenie tut. organu istniejacy stan techniczny nieuzytkowanego obiektu wypetnia przestanki
okreslone w art. art. 67 ust. 1 Prawa budowlanego, zgodnie z ktorym ,Jezeli nieuzytkowany Iub
niewykornczony obiekt budowlany nie nadaje sie do remontu, odbudowy lub wykoriczenia, wlasciwy organ
wydaje decyzje nakazujaca wtascicielowi lub Zarzadcy rozbibrke tego obiektu i uporzgdkowanie terenu oraz
okreslajaca terminy przystapienia do tych robét i ich zakoriczenia”,
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Szczegdtowq procedure postgpowania, w oparciu o wskazany przepis okresla rozporzadzenie Ministra
Infrastruktury z 30 sierpnia 2004 r. w sprawie warunkow i trybu postepowania w sprawach rozbiorek
nieuzytkowanych lub niewykonczonych obiektéw budowlanych. Zgodnie z § 2 rozporzadzenia przed
wydaniem decyzji o nakazie rozbiorki obiektu budowlanego, o ktérej mowa w art. 67 Prawa budowlanego,
wiasciwy organ ustala przyczyny niewykonania przez wlasciciela lub zarzadce obiektu budowlanego
remontu, odbudowy lub wykonczenia obiektu budowlanego, dokonuje ogledzin i oceny stanu technicznego,
a w przypadku, o ktérym mowa w § 4 ust. 1, nakazuje wiascicielowi lub zarzadcy obiektu budowlanego
sporzadzenie ekspertyzy technicznej tego obiekiu oraz przeprowadza rozprawg. Rozprawe administracyjng
przeprowadza sie W trybie i na zasadach okreslonych w rozdziale 5 dziatu Il Kpa.

Biorac powyzsze pod uwage dnia 19.11.2025 roku przeprowadzono rozprawe administracyjng, w celu
ustalenia zamiaru wiasciciela, w zakresie dalszego przeznaczenia budynku mieszkalnego przy ulicy
Opolskiej 25 we Wroctawiu. W rozprawie uczestniczyt Pan Piotr Bil upowazniony do reprezentowania
Wroclawskich Mieszkan Sp. z 0.0. dziatajacej w imieniu i na rzecz wiasciciela opisanego budynku Gminy
Wroctaw.

W trakcie rozprawy ww. wyjasnit, ze budynek znajduje sig w pogorszonym stanie technicznym
poniewaz Gmina Wroctaw od ok. 2020 roku zamierza rozebra¢ budynek .

Zauwazy¢ nalezy, ze rozbiorki nie mozna orzec w stosunku do obiektéw wpisanych do rejestru
zabytkow (art. 67 ust 2 Pb), natomiast w stosunku do obiektéw budowlanych niewpisanych do rejestru
zabytkéw, a objetych ochrong konserwatorska na podstawie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, decyzje rozbiérkowg organ nadzoru budowlanego wydaje po uzgodnieniu z wojewodzkim
konserwatorem zabytkéw (art. 67 ust 3 Pb). Na podstawie catoksztattu zebranego materiatu dowodowego
ustalono, ze przyczyna pogorszonego stanu technicznego budynku sg zaniedbania w jego utrzymaniu i
nie przeprowadzanie biezacych remontow | konserwacji.

Jak ustalono — przedmiotowy obiekt nie jest wpisany do rejestru zabytkow, nie ma zastosowania ait.
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 . 287
uchwaly wynika, ze przedmiotowy budynek nie jest objety ochrona konserwatorska, stad nie ma
vastosowania art. 67 ust. 3 Pb, rozbiorka budynku nie wymaga uzgodnienia z organem ochrony
konserwatorskiej. Ponadto w toku postgpowania zarzadca budynku przediozyt do akt Decyzje Prezydenta
Wroclawia w nr 2483/2025 z dnia 7.11.20225 roku udzielajacg pozwolenia na rozbiorke min. budynku
mieszkalnego przy ul. Opolskiej 33 (dz. nr 16/1, AR_5 obreb Ksieze Mate) we Wroctawiu.

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

Po wyjasnieniu okolicznoéci stanu technicznego budynku przy ulicy Opolskiej 31 we Wroctawiu, oraz
zamiaréw wilasciciela nieruchomosci odnosnie jego przeznaczenia, uznano za zasadne — przy
zastosowaniu procedury okreslonej w art. 67 Prawa budowlanego — nakazanie rozpiérki obiektu.

o Termin i wykonanie rozbiérki
Termin rozpoczecia robot rozbidrkowych ustalono na podstawie przepisow wykonawczych do ustawy
Prawo budowlane (rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z 30 sierpnia 2004 r. w sprawie warunkéw i trybu
postepowania w sprawach rozbiorek nieuzytkowanych lub niewykonczonych obiektéw budowlanych).
Zgodnie z § 7 ust. 1 rozporzadzenia termin rozpoczecia robét rozbiérkowych nie moze by¢ krétszy niz 6
tygodni, liczac od dnia doreczenia decyzji o nakazie rozbiorki. Zatem roboty rozbidrkowe nalezy rozpoczat
po uplywie 2 miesigcy od dnia kiedy decyzja stanie sig ostateczna, a zakonczy¢ je wraz z
uporzadkowaniem terenu w terminie 9 miesiecy od dnia ostatecznego rozstrzygniecia. Bieg terminu
zakredlonego w sentencji decyzji rozpoczyna sig od momentu kiedy decyzja uzyska przymiot
ostatecznosci. Nastepuje to po uptywie 14 dni od dorgczenia decyzji, w przypadku, gdy zadna ze stron nie
whiesie odwotania. W razie wniesienia odwotania ostateczna jest decyzja organu Il instancji. Wyznaczajac
termin rozpoczecia i zakonczenia rob6t rozbidrkowych wzieto pod uwage techniczne mozliwosci rozbiorki
(niewielki stopien skomplikowania obiektu). \w
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W sytuacji usunigcia nieprawidiowosci budynku stanowigcych zagrozenie — usunigcie uszkodzonego
szklenia, usunigcia uszkodzonych luznych elementéw elewaciji, zadaszenia — tut. organ moze rozwazyc
wydtuzenie terminu rozbidrki, w odrebnym postepowaniu.

Pouczenie

Od decyzji stuzy stronom odwotanie do Dolnosligskiego Wojewddzkiego Inspektora Nadzoru Budowlanego,
Za naszym posrednictwem w terminie 14 dni od dnia jej doreczenia.

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

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