INFORMACJA ZARZADU DLA RADY NADZORCZEJ W SPRAWIE BALUSTRAD
BETONOWYCH ZAMONTOWANYCH W LOGGIACH BUDYNKOW WILANOWA II

L Przepisy prawa, w tym uregulowania wewngtrzne spéldzielni, odnoszace si¢ do
utrzymania  nieruchomos$ci, kolejnosci  planowania  robét remontowych,
odpowiedzialnosci cywilnej. |
Zgodnie z Art. 61 pkt 1, w nawiazaniu do Art. 5 ust 2 i ust 1 pkt 1-7, Ustawy Prawo

budowlane z dnia 7.07.1994 r. wladeiciel lub zarzadca obiektu budowlanego jest zobowigzany

utrzymywaé¢  obiekt budowlany w nalezytym stanie techmicznym nie dopuszczajac do

pogorszenia jego whasciwosci uzytkowych i sprawnoéci technicznej a w szczegélnosci dbaé o

no$noS¢ i stateczmos¢ konstrukeji, bezpieczenstwo pozarowe oraz bezpieczenstwo

uzytkowania.

Zgodnie z Art. 61 pkt 2 ww Ustawy wiasciciel lub zarzagdca obiektu budowlanego jest
zobowigzany zapewnié, dochowujac nalezytej starannosci, bezpieczne uzytkowanie obiektu w
razie wystapienia czynnikéw zewnetrznych oddziatywujgcych na obiekt zwigzanych z dziataniem
sil natury takich jak silne wiatry, intensywne opady atmosferyczne, w wyniku ktérych nastepuje
bezposrednie zagrozenie Zycia lub zdrowia ludzi oraz mienia.

W art. 62 ww Ustawy ustawodawca nakazal wykonywanie obligatoryjnych przegladéw
sprawdzajacych stan techniczny ze szczegélnym uwzglednieniem stanu elementéw budynku
narazonych na szkodliwe wplywy atmosferyczne 1 niszczace dziatania czynnikéw wystepujacych
podczas uzytkowania obiektu.

Zgodnie z §7 ust 4 rozporzadzenia MSWiA z dnia 16.08.1999 r, w sprawie warunkéw
technicznych uzytkowania budynkow mieszkalnych plan robét remontowych powinien byé
sporzadzony z zachowaniem pierwszenstwa dla robét majgeych na celu eliminacje zagrozZenia
bezpieczenstwa uzytkownikéw lokali 1 oséb trzecich a nastgpnie zapewnienie bezpieczefistwa
przeciwpozarowego budynku.

Zgodnie z §12 ust 3 Regulaminu funduszy na remonty zasobéw SM ,,Osiedle Wilanéw™ z
dnia 12.09.2016 roku, ,plan remontéw zasobéw mieszkaniowych przyjety do realizacji
powinien mie¢ pokrycie w §rodkach finansowych zgromadzonych na funduszu remontowym
kazdej nieruchomosci odrebnie, przy priorytetowym uwzglednienin robét majacych na celu:

a) eliminacje zagrozen bezpieczenstwa uzytkownikéw lokali i oséb trzecich,

b) zabezpieczenie przeciwpozarowe budynkow ...itd.”.

Zgodnie z art. 91a Ustawy Prawo budowlane ,Kto nie spelnia, okreslonego w art. 61,

obowiazku utrzymania obiektu budowlanego w nalezytym stanie technicznym, uzytkuje obiekt w

sposdb niezgodny 2z przepisami lub nie zapewnia bezpieczenstwa uzytkowania obiekiu
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budowlanego, podlega grzywnie nie mniejszej niz 100 stawek dziennych, karze ograniczenia

wolnosci albo pozbawienia wolnoéci do roku”.

IL Opracowania techniczne posiadane przez spéldzielnig, dotyczace stanu technicznego

loggii i balustrad betonowych - Wilanow II:

1. Ekspertyza techniczna loggii budynku przy ul. Goplanskiej 25 opracowana w 2006 roku przez
rzeczoznawce budowlanego p. mgr inz. Stanistawa Januszaniec,

2. Ekspertyza techniczna loggii budynku przy ul. Goplanskiej 25 opracowana w 2012 roku przez
rzeczoznawce budowlanego p. mgr inz. Marzene Kalete,

3. Ekspertyza konstrukcyjna betonowych balustrad loggi budynku przy ul. Goplanskiej 25
opracowana w 2016 roku przez p. mgr inz. Tomasza Prokopiaka oraz p. mgr inz. Tomasza
Rybarczyka,

4. Opinia techniczne z przegladu stanu technicznego plyt loggii oraz balustrad betonowych w
budynkach przy ul. Krélowej Marysienki 19, 21, 31, 33, ul. Gubinowskiej 4 i 7 oraz Goplanskiej
29 opracowana w 2017 roku przez technika budowlanego posiadajgcego uprawnienia budowlane
p. Bogustawa Orzecha,

5. Raport z przegladu stanu technicznego polgczen spawanych plyt balustrad loggii w budynkach
mieszkalnych przy ul. Krolowej Marysienki 19 i 21 opracowana w 2018 r przez firme

. NICHOLAS Mikotaj Nowak,

6. Okresowe, 5 letnie przeglady stanu technicznego budynkéw wykonane i opracowane w 2015
roku przez p. mgr inz. Wojciecha Chyczewskiego,

7. Okresowe roczne protokoly stanu technicznego budynkéw wykonane i opracowane 2 2018 roku
przez inspektoréw nadzoru robdt budowlanych p. Rocha Kune oraz p. Andrzeja Rokite.

Whioski z opinii technicznej opracowanej przez p. Boguslawa Orzecha.

Przeglad stanu technicznego plyt loggii i balustrad betonowych loggii wykonany byt wyrywkowo w
budynkach: Krélowej Marysiefiki 19 - 6 lokali, Krélowej Marysiefiki 21- 7 lokali, Krolowej
Marysiefki 31 - 23 lokale, Krolowej Marysienki 33 - 22 lokale, Gubinowska 4 - 16 lokale,
Gubinowska 7 - 9 lokali, Goplaniska 29 - 11 lokali.

Na podstawie przeprowadzonej wizji lokalnej w wyzej wymienionych lokalach stwierdzono co
nastepuje:

1) plyta balustradowa o grubodci 5 cm jest wzmacniana i usztywniana przez elementy stalowe -
od dolu i od géry ceownikiem, na wysokosci - katownikiem szer. 45 mm, na koficach i po érodku -
ptaskownikiem o szer. 45 mm, wewngtrz plyta jest zbrojona pretem gladkim o przekroju 6 mm. Nie
byla wykaficzana zadng strukturg dostarczano ja w stanie surowym. Do écian mocowana jest za

pomoca kratek z plaskownika spawanych na dwoch elementach poziomych odgietych, do
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katownika na ptycie balustradowej, a do marek na plycie zelbetowej bocznej. Na dole piyta
balustradowa jest mocowana w siedmiu miejscach poprzez laczniki z preta kwadratowego o
przekroju 20 mm i dtugosei takiej jak grubos¢ plyty, spawana do dolnego ceownika na plycie

balustradowej i do marek na ptycie balkonowej stropowe;.

2)  taki sposéb montazu powodowal, ze powstawala szczelina pomiedzy plyta balustradowa
opuszczang ponizej dolnej krawedzi plyty balkonowe, a ta plyts. Od gbry element stalowy
~ceownik" byl narazony przez to na dodatkowe przyjmowanie wody spltywajacej z plyty
balkonowej w miejscach marek na calej wysokosci pionu loggii. Powodowalo to, ze woda
opadowa przyczyniala si¢ do degradacji wykanczanych elementéw balustrad na budowie tak
zwanych ,odparzen". Szezelina ta przyczynia si¢ réwniez do degradacji plyty balkonowej
stropowej zaréwno na krawedziach przy markach jak réwniez od spodu plyty na skutek
podciggania wody kapilarnie po elementach zbrojenia plyty.

3)  trzeba wspomnieé¢ rowniez, ze mozna bylo spotkaé jeszcze jeden element wplywajacy na
estetyke 1 niebezpieczenstwo uzytkowania to jest zastosowanie ,,ala ceownika" zaréwno na dole jak
rowniez na gorze plyty, to jest wykonanie ceownika z dwéoch elementéw - katownika od wewnatrz i
ptaskownika od zewngtrz spawany punktowo. Na skutek dlugotrwalego dzialania zmiennych
warunkéw atmosferycznych powoduje to rozszczelnienie tych polaczen, co w praktyce
powoduje odpadanie tych plaskownikéw niezaleznie od poloZenia plyty balustradowej na
danym budynku. Stwierdza sig, Ze stan techniczny elementéw konstrukeyjnych i estetycznych
loggii wymaga kompleksowego remontu. Wedlug relacji lokatorow nie bylo kompleksowego
remontu loggii od momentu wybudowania budynku. Zmiana balustrad na typu lekkiego pocigga za
soba wykonanie dokumentacji technicznej na przeprojektowanie funkcji technicznych loggii (
nowe rozwiazania techniczne ) wedtug obowigzujacych przepiséw 1 norm zwigzanych z budynkami

wysokimi z uwzglednieniem demontazu plyt prefabrykowanych balustradowych.

Whioski z ekspertyzy technicznej loggii opracowanej p. Stanistawa Januszaniec,
W projekcie przyjeto, iz wody opadowe beda spltywaly z loggii-balkondéw szczelinami

stworzonymi miedzy peing balustrada i plyta stropows. W tym stanie wody opadowe spadajac z
loggti-balkon6w gdérnych kondygnacji zalewaja kolejno nizej potozone dolne.

Ze wzgledu na brak izolacji przeciwwilgociowej 1 obrébek blacharskich, odprowadzajacych
wody opadowe, nastepuje stale zawilgocenie elementéw loggii-balkonéw. Szczegélnie ujemnie to
wplywa na elementy stalowe balustrad. Na skutek stalego zawilgocenia nast¢puje korozja
stalowych elementéw balustrad oraz zawilgocenie plyt stropowych. O ile stopien korozji
dostepnej slusarki pelnej balustrady jest mozliwy do skontrolowania o tyle kontrola Slusarki

w szczelinie jest znacznie utrudniona lub wr¢cez niemozliwa,
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W niektérych mieszkaniach, w celu przerwania zalewania balustrad i posadzki przez opady
atmosferyczne, zostaty wykonane podwieszone ,rynny" blaszane zabezpieczajace loggie-balkony
przed zalewaniem z wyzszych kondygnacji.

Dla zabezpieczenia stalowych elementéw ramy balustrad pelnych, krociakow marek
stalowych, wbudowanych w plyte stropowa, przed korozja, wymagane jest zabetonowanie

szczeliny migdzy balustradg i ptyta stropows.

Wnioski z_eckspertyzy konstrukcyjnej opracowanej przez p. Tomasza Prokopiaka i p.

Tomasza Rybarczyka
Niniejszg ekspertyze mozna ogoélnie odnosi¢ jako przyklad stopnia zaawansowania zuzycia

obiektu i jego elementéw do innvch podobnych budynkéw, o takiej samej konstrukeii,

podobnym wieku i sposobie uzytkowania oraz konserwacji.
Balustrady wykonane zostaty w technologii zelbetowej w postaci ekranéw. Ekrany majg wymiary

~ 1,1 x 4,0 m i grubos¢ 4,5 cm. Ekrany sg zbrojone siatka stalowa oraz pionowymi plaskownikami
stalowymi. Siatka nie jest prawdopodobnie laczona do ramy obwodowej, ze wzgledu na brak
§ladéw spawania na gomej powierzchni ksztaltownika. Ekrany projektowo sa okute w ramke
stalowa z ksztattownika "C". Mocowanie ekranéw zostalo zrealizowane przez marki stalowe za
posrednictwem odcinkow ksztaltownika stalowego zamknigtego. Konstrukcja czg¢sé loggii
poddanych ogledzinom jest zastonigta przez zabudowe. Czesé mocowan plyt takze jest zastonigta
przez warstwy wykoficzeniowe utozone na ptytach poziomych logii. Jest to zjawisko niekorzystne
ze wzgledu na brak mozliwosci kontroli polaczen. Powoduje to tez pogorszenie srodowiska pracy
polaczen przez zablokowanie przewietrzania i koncentracje wilgoci.

Podczas oglgdzin balustrad stwierdzono pekniecie ramki stalowej tj. pasa gdrnego i
dolnego oraz bocznych ksztaltownikéw. Podstawowym elementem no$nym konstrukcji balustrad
jest rama stalowa obwodowa. Rama przenosi sily od cigzaru wlasnego balustrady ( ok 600 kg )
oraz sity pochodzgce od parcia wiatru na plyte pozioma. Rama wykonana jest z pasa dolnego, pasa
gérmego oraz odeinkow bocznych pionowych. Przekrdj ramy stanowi ksztattownik ceowy. Grubosé
ksztaltownika wynosi 5 mm. Z obliczen statycznych wynika brak dostatecznej sztywnosci
ksztattownika. W wielu przypadkach rama jest skorodowana i uszkodzona. Uszkodzenia obejmuja
peknigcia ksztaltownika z jednoczesng jego deformacja. W niektérych przypadkach doszio do
catkowitego rozpadu ksztaltownika. Zniszczenia sg spowodowane destrukcyjnym dzialaniem
czynnikéw atmosferycznych. Woda opadowa dostawala sig do ekranu szczelinami pochodzacymi
od ruchéw termicznych (na styku beton - stal) a nastepnie koncentrowata sie¢ w pasie dolnym. Po
pojawieniu si¢ mrozu woda zamarzala, zwigkszajac swoja objeto$é i rozsadzajgc ksztattownik.

Tlumaczy to bardzo zly stan wigkszodci listew dolnych, Taki sam mechanizm dziatal takze na
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pozostate czgsci obramowania, powodujac rozrywanie ksztaltownikéw. W niektérych przypadkach
stwierdzono catkowita destrukcje, polegajaca na odpadnigciu catej zewnotrznej potki
ksztattownika. W przypadku braku pionowej potki piyta betonowa jest utrzymywana tylko na
zasadzie kohezji, ktéra jest niewystarczajgea.

Sama technologia spawéw jest wadliwie zaprojektowana. Elementy po$rednie z
ksztaltownika stalowego s3 od dotu spawane do ramki stalowej a w dwoch miejscach (od gory i od
dotu) do marki stalowej zatopionej w plycie poziomej. Samo przyjete rozwiagzanie utrudnia
prawidlowe wykonanie spawoéw (pozycja putapowa, spawy wykonywane na wysokosci na
budowie). Spawy bardziej sa wykonane na podobiefistwo punktowych niz spawéw ciaglych.
Obniza to znacznie no$no$¢ samych polaczen w poréwnaniu do spawdw ciaglych na catym styku
laczonych elementéw. Konstrukcja i wykonfczenia blokuja takze mozliwo$é wykonania
dokladniejszej diagnostyki spawéw, np. metodami ultra dzwigkowymi, grozie i zniszczenie marek
stalowych w ptytach poziomych. Srednio 50 % marek nie ma wykonanych polaczeri spawanych

Na skutek przyjetych rozwigzan projektowych oraz wieku budynku nastapil rozw6j korozji.
Korozja wystgpuje zardwno na zbrojeniu plyty poziomej jak i na markach stalowych. Przyjete
rozwigzanie projektowe montazu ekranéw uniemozliwito prawidtowg konserwacje elementéw
stalowych. Korozja wasdw marek stalowych najintensywniej wystepuje na skrajnych markach, w
miejscach narazonych na opady atmosferyczne. Ekrany balustrad posiadaja warstwe
wykonczeniowa w postaci tynku. Na czesci ekranéw warstwa wykonczeniowa odspaja sie, czesto
duzymi ptatami. Stanowi to bezpoérednie zagrozenie dla 0s6b przebywajacych ponizej.

Ogledziny ujawnily szereg wad betonowych ekranéw w samej strukturze plyty. Sg to
przede wszystkim wirgcenia, dolewki, ubytki w okolicach ramy obwodowej. Materiat z tych
obszardw latwo si¢ odspaja i odpada. Ekrany zostaly zamontowane poprzez spawanie na
budowie. Cz¢$¢ ekrandéw posiada odchylki montazowe dochodzace do 3,5 %. Wiekszosé
ekran6ow jest nachylonych do §rodka budynku.

Czgsto na ptytach ekranéw wystepuje korozja biologiczna. Dotyczy to zwlaszcza logii w
ktorych nie byly wykonywane prace konserwacyjne. Powszechnym zjawiskiem jest tez rozwoj
ustrojow biologicznych w zaglebieniach plyty 1 miejscach trudnodostepnych, z ograniczonym
przewietrzaniem.

Reasumujac powyisze uszkodzenia nalezy stwierdzi¢ iz konstrukcja balustrad
znajduje si¢ w stanie awaryjnym. Nalezy pami¢tad, iz na mozliwoéé wystapienia katastrofy
budowlanej najcz¢Sciej naklada si¢ kilka czynnikéw jednocze$nie. Tak jest takie w tym
przypadku. W zwiazku z powyiszym nalezy wymieni¢ balustrady balkonéw na nowe, w
lekkiej technologii. Do czasu wymiany na nowe zabrania si¢ korzystania z powierzchni

terenu bezpo$rednio pod $ciang budynku. Dopuszcza si¢ alternatywnie wykonanie
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tymczasowych zadaszen. Ze wzgleddéw estetycznych nalezy wymieni¢ wszystkie balustrady
logii w budynku.

Nastepnym etapem projektowym jest wykonanie projektu wykonawczego balustrad wraz z
uzyskaniem niezbednych pozwolen urzedowych. Projekt wykonawczy powinien uwzgledniaé
sposéb demontazu istniejacych ekranéw oraz sposéb kotwienia nowej konstrukcji do istniejace]
konstrukeji zelbetowej. Jako material nowych balustrad zaleca si¢ lekka konstrukcje, stalows lub
aluminiows. Ze wzgledu na prace przyszle] konstrukcji w niekorzystnych warunkach
$rodowiskowych projekt wykonawczy musi zawiera¢ rozrysowany szereg detali, takich jak
polaczenia, zabezpieczenia antykorozyjne, odwodnienia z poszczegdlnych balkondw, detale
mocowan oktadzin, sposob montaz obrobek blacharskich, rozwigzanie mocowania w miejscu

wystgpowania uszkodzen, korozji i ubytkow plyty poziome;j, etc.

Whioski z ekspertvzy technicznej opracowanej przez p. Marzene Kalete

W efekcie przeprowadzonych badai makroskopowych loggii budynku w Warszawie przy ul.

Goplanskiej 25 stwierdzono ze:

1) W przypadku ekrandéw balustrad wystepujg na wszystkich elementach slady $wiadczace o

postepujacej korozji stali i betonu. Oznaki tego to specznienia i odpryski betonu, utrata spoistosci

betonu, przemieszczenia betonowych wypelniefi w ramach, brunatne nacieki produktéw korozji
stali, uszkodzenia stalowych ram ekrandw.

2) W przypadku ptyt balkonowych loggii wystepuja na wickszosci tych elementéw $lady

swiadczace o postgpujacej korozji stali 1 betonu. Oznaki tego procesu to spekania posadzki z

lastrico, spekania, spgcznienia i odparzenia betonu, odpryski betonu przy markach, brunatne

nacieki produktdw korozji stali na powierzchni betonu, odpryski otuliny pretow zbrojeniowych.
W drodze przeprowadzonych badan makroskopowych stwierdzono postepujaca destrukcje
clementéw zewnetrznych loggii narazonych na szkodliwy wpltyw warunkow atmosferycznych.

1. Wskutek spekania lastricowych posadzek plyt balkonowych w loggiach, nastapila utrata
szczelnosci co ma bezposredni wplyw na stan zelbetowej ptyty konstrukeyjne;.

2. Brunatne wykwity na otulinie pretéw zbrojenia i odpryski otuliny na spodzie piyt
balkonowych powoduja korozje stali zbrojeniowej co prowadzi do ostabienia konstrukcji.

3. Marki oraz wasy je kotwigce odstoniete przez ubytki betonu odstajg od betonu a
penetrujgca je woda powoduje dalsza korozje stali. Taka sytuacja moze spowodowaé
wypadnig¢cia marek, ktore stanowig bezposrednie oparcie dla balustrady.

4, Elementy mocowania balustrad sg skorodowane i jak stwierdzono istniejg miejsca gdzie

Spawy sg juz rozerwane.
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5. Uszkodzenia tynkéw, wypchnigcia betonowych wypelnier,, uszkodzenia i korozja
stalowych ram ekranéw sg na tyle powazne, ze mogg stanowi¢ zagrozenie dla ludzi i
mienia.

Balustrady zostaty tak skonstruowane, ze ani podczas ich montazu (w cetu spawania) ani w
okresie eksploatacji (w celu konserwacji) do elementéw mocujgcych nie byto dostatecznego
dostepu. Stad znacznie bardziej skorodowany dét ekrandéw balustrad niz ich goéra 1 ogélnie bardzo
zla jakos¢ powlok zabezpieczajacych stal przed korozja. Rozwigzanie, z ktérym mamy do
czynienia nie daje mozliwosci kontroli stanu ztaczy, nie umozliwia doktadnej naprawy wigzan ani
pdzniejszej kontroli i konserwacji elementdéw mocowania.

Betonowe ekrany balustrad majg powazne uszkodzenia stalowych ram ekranéw a takze
uszkodzenia wypelnien betonowych ekrandéw oraz ich tynkéw. Skonstruowane jako duze, peme
ptyty balustrady nie pozwalaja na ich tatwa konserwacj¢ w okresie eksploatacji. Brak za$ pelnej
konserwacji prowadzi do uszkodzen opisanych powyzej. Dodatkowo nalezy podkreslié, ze jako
elementy peine o okres$lonej powierzchni narazone sg na dodatkowe duze obcigzenia dynamiczne
zwigzane z parciem wiatry, Ekstremalne zjawiska pogodowe wystepujace w ostatnim czasie na
obszarze naszego kraju zmuszajg do postawienia pytania czy nie nastapi wypchnigcie betonowej
plyty ekranu balustrady z jej skorodowanej i porozrywanej ramy? Odpowiedz z pewnoscia
brzmi ,tak, nastapi”. Nie jesteSmy na dzien dzisiejszy tylko w stanie okreSli€¢ nawet w
przybliZzeniu terminu tego zdarzenia.

Dla wyeliminowania potencjalnych zagrozen oderwania balustrady, oderwania ekranu
balustrady lub wypadnig¢cia cz¢Sci plyty betonowej z ramy ekranu zalecamy wymiang
balustrad na inny, lzejszy typ. Nowa balustrada powinna by¢ tak skonstruowana, by mozliwa
byla biezaca konserwacja oraz kontrola zar6wno balustrady jak i jej punktéw mocowania.

Wykonanie prac remontowych jest niezbedne z punktu widzenia bezpieczestwa
uzytkowania obiektu budowlanego. Zdecydowanie konieczne jest podjecie krokéw
naprawczych plyt balkonowych. Trzeba tu podkre§lié, Ze zwykle zaszpachlowanie czy
zatynkowanie ubytkéw betonu nie zatrzyma proceséw korozyjnych. Poprawi jedynie na rok
czy dwa estetyke elementéw loggii, po czym uszkodzenia si¢ odnowia w wigkszej skali. Podobnie
sprawa si¢ ma z ekranami balustrad, ktérych mocowania sa trudno dost¢pne lub calkiem
ukryte pod posadzkami. Istniejace obecnie rozwiazanie nie daje si¢ konserwowaé ani

kontrolowa¢ stanowiac swoista niewiadoma.
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PODSUMOWNIE

Powyzej przedstawione zostaty wnioski i fakty z ekspertyz i opinii technicznych dotyczace stanu
technicznego balustrad betonowych zamontowanych w loggiach budynkéw zlokalizowanych na
tzw. Wilanowie II. Nalezy zauwazy¢, ze opracowania te wykonywane byly na przestrzeni ostatnich
12 lat, a wigc sprawa balustrad musiala by¢ juz wielokrotnie rozpatrywana, a ich pogarszajacy sie
stan jest dobrze znany. Dlatego, nalezy podja¢ planowe dziatania, aby istniejace zagrozenie w
postaci oderwania si¢ calodci lub czgéel balustrady zniwelowaé lub usunaé. A zagrozenie zycia jest
jak najbardziej realne i nie nalezy tego faktu bagatelizowaé, poniewaz konsekwencje mogg okazaé
si¢ tragiczne w swoich skutkach. Przeprowadzony remont loggii w budynku na ul. Goplanskiej 25,
wyraznie pokazal, ze po czterdziestu latach uzytkowania, przy wadach projektowych i
wykonawczych, stan balustrad i ich mocowan jest wyjatkowo zly i nie nalezy spodziewac sie jego
samoistnej poprawy.

Wobec istniejacych, rygorystycznych, przepisow prawa w tym zakresie oraz wiasnych
spoldzielczych uregulowai wewngtrznych, w obecnej sytuacji konieczne jest podjecie
zdecydowanych dzialanh naprawczych, aby nie pozwoli¢ na dalsza degradacj¢ mienia, m.in. poprzez
ograniczenie wydatkowania dostepnych srodkéw finansowych na inne, mniej istotne cele
remontowe, nie zwigzane z bezpieczefistwa uzytkowania budynkéw. Obecnie, wiekszo$é z
zagrozonych budynkéw nie ma wystarczajacej poduszki finansowej na zapc;bieganje naglym
zdarzeniom losowym i rozwiazanie problemu balkondéw w bliskiej perspektywie.

Nalezy rowniez wspomnied, Ze istnieje jeszcze dodatkowe zagrozenie dla spoldzielni, ktore
postawl spoldzielni¢ w bardzo cigzkiej sytuacji. Jest to zlozenie zawiadomienia o stanie
technicznym balustrad do Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego. Obowigzek
niezwiocznego zlozenia takiego zawiadomienia spoczywa na osobie dokonujgcej okresowej
kontroli budynku zaraz po wykonaniu takiej kontroli i stwierdzeniu zagrozenia dla zycia (art. 70 ust
2 Ustawy Prawo budowlane). Takie zawiadomienia sa réwniez czesto skladane przez
niezadowolonych mieszkancow.

Organ nadzoru na mocy art. 66 ust. 1 Ustawy Prawo budowlane nakaze w drodze decyzji
usunigeie stwierdzonych zagrozen i okresli termin wykonania tego obowigzku - najczesciej dosé
krotki. Moze réwniez zakazaé uzytkowania obiektu w catosci tub czesci. Na mocy art. 69 ust. 1
ww. Ustawy organ nadzoru budowlanego w razie konieczno$ci niezwlocznego podjecia dziatan
majacych na celu usuniecie niebezpieczenstwa dla ludzi, moze na koszt spotdzielni zastosowaé
niezbgdne srodki zabezpieczajace. Nie zastosowanie sig za$ do decyzji PINB skutkuje natozeniem
wysokiej kary pienig¢znej, zastosowaniem wykonania zastgpczego na koszt spétdzielni, a wobec

organdw spotdzielni zastosowanie kary grzywny albo aresztu albo ograniczenia wolnosci.
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Jak wyraznie wida¢, planowanie remontéw i zabezpieczanie na nie srodkéw finansowych
musi odbywaé si¢ w $cistej korelacji z dokonana oceng bezpieczefistwa uzytkowania budynku i
jego czesci. Wymagaja tego obligatoryjnie przepisy prawa, zdrowy rozsadek oraz poczucie

odpowiedzialnosci, a katalog sankeji i §rodkéw przymusu do zastosowania jest bardzo szeroki.

Przewidywany koszt wykonania remontu loggii na jednym budynku wyniesie ok 1.650.000,00
zlotych, a wigc jest zbiorczo wysoki. Remont pojedynczej loggii to koszt ok 10 — 11.000,00
zlotych.

W _przekonaniu Zarzadu SM .Osiedle Wilanéw”, majac na wzgledzie bezpieczenstwo

mieszkancow i systemowe rozwiazanie problemu pogarszajacego sie stanu technicznego balustrad i
ich mocowan nalezy niezwlocznie:

1) Uzna¢ remonty balkonow jako priorytetowe zadanie dla 7 budynkéw Wilanowa II do
realizacji (ukoficzenia) w okresie najblizszych 3-5 lat.

2) Wstrzymaé wydatkowanie, nie zwiazanych z bezpieczefnstwem budynkoéw, zgromadzonych
na funduszach remontowych srodkéw finansowych,

3) Przystapié do przeprojektowania konstrukeji balustrad na nowe, w lekkiej technologii, oraz
opracowac technologie naprawcza plyt balkonowych,

4) Przeanalizowa¢:
a) dodatkowe Zrodla finansowania,

b) rozwazy¢ podniesienie wysokosci odpisu na fundusz remontowy.

ZARZAD

Zastepca Prezesa Zarzadu
—

inz. Olgierd Sielito
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