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Ponadstuletnia kamienica znajdujaca si¢ pod adresem ul. Wiejska 13 w Warszawie, rzut
beretem od Sejmu, to przyktad typowej pechowej trzynastki. Codziennie od kilkunastu lat jej
lokatorzy drza pod grozacymi zawaleniem stropami, od prawie 5 lat nadzor budowlany nie
jest w stanie wyegzekwowa¢ swojej decyzji o natozonym na jej wiasciciela obowigzku
sporzadzenia ekspertyzy stanu technicznego budynku, wiadze dzielnicy nie przejmuja si¢
wiszaca w powietrzu katastrofa budowlana, a kamienica — cho¢ zlokalizowana jest na
obszarze wpisanym do rejestru zabytkoéw - zostaje nadbudowana o cata kondygnacje, aby w
ten sposob powstaty dwupoziomowe prywatne apartamenty.

Ta kamienica to klasyczny produkt budownictwa mieszkaniowego przetomu XIX 1 XX
wieku: pie¢ kondygnacji, cze$¢ frontowa i wejscie przez bramg na podworko-studni¢ z trzema
klatkami schodowymi. Po wojnie — jak niemal wszystko w naszym kraju — stata si¢
wlasno$cia panstwowa. Cho¢ przez lata straszyla swoim wygladem, wraz z cala ulica
Wiejska, na ktorej niemal naprzeciwko niej znajduja si¢ m.in. reprezentacyjne gmachy Sejmu
1 Kancelarii Prezydenta RP, zostata wpisana do rejestru zabytkow jako element tzw. uktadu
urbanistycznego.

Wieloletnia degradacja

Najstarsi stazem lokatorzy kamienicy, ktoérzy mieszkaja w niej po 25-30 lat, nie pamigtaja
zadnego znaczacego, a tym bardziej kapitalnego remontu przeprowadzonego w ich
mieszkaniach przez wiladze miasta. Wielu z nich dostawatlo mieszkania nawet bez
ogrzewania, tazienek i we, na wlasny koszt doprowadzato je do elementarnych standardéw
cywilizacyjnych. W kamienicy ciagle brakowalo nawet podstawowych robot konserwacyjno-
remontowych, chociazby na klatkach schodowych. Szczerbata elewacja z czerwonej cegly
coraz bardziej straszyla wigc ubytkami i1 wyplukanymi spoinami, a przez szpary w
wypaczonych drewnianych ramach okiennych mozna bylo wktada¢ palce. Nie przypadkiem
wigc lokatorzy nazywaja ja ,ruing”, nie przypadkiem tez ekipy filmowe i fotograficy
poszukuja na tym podworku plenerow starej, przedwojennej Warszawy.

Wyglad i stan techniczny kamienicy, ktoéry inspirowat artystow, coraz bardziej niepokoit
mieszkancoOw. Mniejsza o to, ze coraz czesciej nie mogli oni juz odmalowaé¢ swoich
mieszkan, bo kolejna warstwa farby po prostu odpadata. Gorzej byto, kiedy kawatki tynkéw
spadaty im na glowy, a podtogi si¢ zapadaty pod nogami i kotysaly si¢ przy chodzeniu.
Trudno si¢ dziwi¢: kamienica ma drewniane stropy, sto lat uzytkowania dla nich to granica
$mierci klinicznej. Nieuchronnie jej stan techniczny, a zwlaszcza stropow, zaczal si¢ zblizac¢
do poziomu zagrozenia katastrofa budowlana. Jeszcze w 1994 roku ze wzgledu na zagrozenie
dla mieszkancow o6wczesny Urzad Rejonowy w Warszawie nakazal wladzom miasta
wylaczenie z uzytkowania lokali w tym budynku i wymiang stropéw. Mingly cztery lata i w
1998 roku wykwaterowano lokatorow z kilku mieszkan. Wedlug obecnych wtadz
warszawskiej dzielnicy Srodmiescie byto to 9 0sob.

Wreszcie jest projekt!

Po kolejnych dwoch latach, w sierpniu 2000 roku, powstat projekt techniczny ich wymiany
autorstwa dr. Jerzego Dylewskiego. W opisowe] czgsci tego dokumentu czytamy o
dramatycznym stanie poszczegdlnych mieszkan: ze po przemieszczaniu si¢ po podtogach
wyraznie wyczuwalne jest kotysanie si¢ stropéw, ze podlogi maja nawierzchnie ze



zniszczonej, znacznie pozapadanej klepki podtogowej, Ze caly, pusty obecnie lokal nr 14, jest
bardzo zaniedbany i zniszczony, a w kolejnym - na pierwszy rzut oka widoczne sa
zniszczone, pozapadane podlogi. W latach 2000-2002 przeprowadzono wymiang stropow, ale
tylko w kilku wybranych mieszkaniach. Jakie byty przestanki tego wyboru?

- Wyremontowano lokale, gdzie remont byl najpilniejszy — twierdza dzi$§ wtadze dzielnicy.
Mimo niepokojacych ocen stanu technicznego sformutowanych przez dr. Jerzego
Dylewskiego, a 6 lat wczesniej przez Urzad Rejonowy, w pozostatych mieszkaniach nie tylko
nie zrealizowano planowanej wymiany stropow, ale tez nie przeprowadzono zadnych prac
zabezpieczajacych i chroniacych mieszkancéw przed ich zawaleniem. Tymczasem jakim$
cudem mieszkancy kamienicy zdobyli projekt techniczny wymiany stropoéw. Przerazili sig
tym, co wyczytali w tym dokumencie. I zaczgli bi¢ na alarm.

Nie jestescie strona w tej sprawie!

Uderzyli do nadzoru budowlanego. Pisali o stanie awaryjnym budynku, ktory w koncu kiedy$
si¢ zawali 1 pogrzebie ludzi. Konserwatora zabytkow informowali o realnej mozliwosci
wystapienia katastrofy budowlanej w obiekcie objetym ochrona. Zwracali si¢ tez do wiadz
dzielnicy, blagajac o wykwaterowanie do bezpiecznych lokali. Jednak wskorali niewiele.
Organa nadzoru — wbrew oczekiwaniom lokatorow - nie ruszyly na ratunek z odsiecza,
zbywaly ich klasycznym urzedniczym argumentem: - Nie jestescie strong w tej sprawie!
Wiladze dzielnicy tez zbytnio nie przyjely sig¢ problemem. Byly wigc skargi na bezczynno$é¢
Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego w Warszawie, sprawa otarta si¢ o Gtowny
Urzad Nadzoru Budowlanego, az wreszcie warszawski PINB zareagowat. 18 kwietnia 2005
roku swoim postanowieniem natozyt na wilasciciela budynku obowiazek przedstawienia
ekspertyzy jego stanu technicznego. Wyznaczyt na to precyzyjny termin - dwoch miesigey.
Lokatorzy mogli odetchna¢ z ulga i cieszy¢ si¢ z tego drobnego sukcesu. Okazato si¢ jednak,
ze byla to ulga przedwczesna. Mijaty miesiace, a ekspertyzy jak nie byto, tak nie byto.

Réwni 1 rowniejsi

Byl jednak tez pozytywny skutek korespondencji z organami nadzoru budowlanego. Okazato
si¢, ze kamienica zarzadza juz nie miejska administracja, lecz tajemnicza wspdlnota
mieszkaniowa, w sktad ktorej wchodza takze prywatni wlasciciele mieszkan. Tajemnicza —
dlatego, ze mieszkancy kamienicy dopiero przy tej okazji ze zdumieniem dowiedzieli si¢ o jej
istnieniu, nigdy wczesniej nie odczuwali jej ,,zarzadzania”. Sam fakt jej pojawienia si¢ byt dla
nich tym bardziej zdumiewajacy, ze wiltadze dzielnicy przez lata odmawialy lokatorom
komunalnych mieszkan mozliwosci ich wykupienia na wlasno§¢. Argument zawsze byt ten
sam: fatalny stan techniczny budynku, a szczego6lnie jego stropéw. Tymczasem okazato sig,
ze kilku szczgs$liwcom udato si¢ dokona¢ tak wymarzonego wykupu. Lokatorzy podejrzewali
tez, ze do grona tych szczesliwcow dolaczyta m.in. kancelaria adwokacka. Zastanawiali sig
wigc, jakim cudem nastapito przekwalifikowanie lokalu mieszkalnego na uzytkowy. Tym
zdumieniem latem 2006 roku podzielili si¢ oni z Arturem Grzegorzem Brodowskim,
6wczesnym burmistrzem dzielnicy Srodmiescie. W swoim pismie napisali o ewidentnym
podziale na obywateli rownych 1 rowniejszych, a takze prosili o przeprowadzenie kontroli
dotychczasowych decyzji w sprawie sprzedazy mieszkan w tej kamienicy; okreslenia, czy i na
jakich zasadach mieszkania w kamienicy beda sprzedawane aktualnym lokatorom. Pytali tez,
co wladze dzielnicy maja zamiar zrobi¢ dla zapewnienia bezpieczenstwa mieszkancow w
swietle konsekwentnego niewywiazywania si¢ wspdlnoty z obowiazku sporzadzenia
ekspertyzy stanu technicznego obiektu. Pismo nie zrobito na burmistrzu wigkszego wrazenia.
W jego imieniu odpisata Teresa Zimowska, naczelnik Wydzialu Zasobow Lokalowych



dzielnicy. Wytlumaczyta lokatorom, Ze wspdlnota mieszkaniowa powstata w ich kamienicy w
1995 roku, poniewaz najpierw Skarb Panstwa sprzedal w niej dwa mieszkania na rzecz
prywatnych wiascicieli, a kolejne trzy — wtadze dzielnicy na przetargu nieograniczonym.
Potwierdzita przy tym, ze pozostate lokale mieszkalne nie byly dotychczas przeznaczone do
sprzedazy na rzecz najemcOw w trybie bezprzetargowym z uwagi na zty stan techniczny
drewnianych stropéw. O mozliwosci przeznaczenia do sprzedazy tych lokali zadecyduje
wynik wspomnianej wczesniej ekspertyzy techniczne;.

Wyremontowac i sprzedac!

Zdumieniu lokatoréw nie byto konca: z jednej strony awaryjny stan stropow, a wigc mieszkan
wykupi¢ nie wolno nawet po 25-30 latach wynajmu i trzeba czeka¢ na wynik ekspertyzy
stanu technicznego, ktoérej wciaz nie bylo, z drugiej za§ — sa one sprzedawane na rynku i nie
przeszkadza w tym ani stan stropow, ani brak ekspertyzy. - Jak to mozliwe? — zastanawiali
sig. Utozyli elementy tamigtéwki w calo$¢. Wyszto na to, ze wytypowanie mieszkan do
wymiany stropoOw nie byt przypadkowy. Wybrano przede wszystkim lokale w najbardziej
atrakcyjnej — bo frontowej — czgsci kamienicy. Cho¢ lokatorow wykwaterowano z nich —
zgodnie z decyzja Urze¢du Rejonowego — formalnie tylko na czas trwania remontu, nie wrocili
oni juz na Wiejska. Po wymianie stropéw 1 wyremontowaniu tych mieszkan nie bylo wigc w
nich zadnych najemcow. Jak przewiduje odpowiednia uchwata Rady m.st. Warszawy, w
sytuacji, kiedy nie ma umowy najmu na dany lokal, nic nie stoi na przeszkodzie, aby
wystawi¢ go pod milotek, czyli na przetarg nieograniczony. Tak wiasnie postapily wiadze
dzielnicy. Sprzedaly trzy wyremontowane po lokatorach komunalnych mieszkania.
Najwyrazniej uznaty takie rozwiazanie za bardziej optacalne niz wprowadzanie do nich
kolejnych lokatorow z dlugiej kolejki potrzebujacych. PdZniejsze wydarzenia tylko
utwierdzity lokatoréw w przekonaniu, ze przypadek nie rzadzi ich losem 1 losem ich
kamienicy.

Prywatny moze wszystko

Ekspertyzy stanu technicznego budynku weciaz nie bylo. Jednak wiosna 2008 roku na
podworku zaroito si¢ od robotnikéw. — Wymiana stropow? Ale przeciez jesteSmy w
mieszkaniach. Jak to mozliwe? — zgadywali lokatorzy. Mylili si¢. O Zadnej wymianie stropow
w ich mieszkaniach nie bylo mowy. Robotnicy zerwali dach kamienicy nad jej frontem i
bokami, a pdzniej nadbudowali ja tak, ze pozbawili biedakéw z podwodrka-studni ostatnich
promieni stonca docierajacych czasami do ich mieszkan. Inwestorami byli wtasciciele dwoch
mieszkan potozonych na ostatniej kondygnacji frontowej czgsci kamienicy, ktorzy kupili je na
przetargu od wiadz dzielnicy. W ten sposob powstaty prywatne dwupoziomowe apartamenty.

Za jednym zamachem robotnicy odnowili tez frontowa elewacj¢ kamienicy i bramg. Trudno
si¢ dziwi¢: luksus lubi mie¢ odpowiednia opraweg. Przeciez wilasciciele luksusowych
apartamentow w ogole nie musza widzie¢ walacej si¢ oficyny. Remont elewacji, co
potwierdzaja wladze dzielnicy, zostal wykonany na zasadzie barteru: dla w zamian dwoch
wiascicieli mieszkan w budynku otrzymato powierzchni¢ strychowa. Decyzje w tej sprawie
podjal zarzad wspolnoty. Cho¢ miasto ma wigkszosciowy udzial we wspdlnocie (doktadnie
66,81%), to nie ma decydujacego glosu w jej sprawach. Obowiazuje w niej bowiem zasada
,jeden wiasciciel - jeden glos”. Razem z miastem jest ich szesciu; pigciu zawsze wigc jest w
stanie przeforsowa¢ kazda swoja decyzje. Przy wyborze wykonawcy robot renowacyjnych nie
stosowano przepisow ustawy Prawo zamoéwien publicznych, a wigc byt on absolutnie
dowolny. Jaka byla warto$¢ tych robot? Wiadze dzielnicy nie odpowiedzialy na to nasze
pytanie. PoprosiliSmy wigc specjalistéw z branzy o ich oszacowanie. Marek Siemieniewski,



manager ds. kluczowych klientow firmy Baumit, ktdra zajmuje si¢ renowacja zabytkow, po
przeprowadzeniu wizji lokalnej sporzadzit taka kalkulacjg. Uwzglednil w niej koszty
materialdw niezbednych do renowacji tej elewacji przy zastosowaniu kompletnego
profesjonalnego 10-sktanikowego systemu tej firmy. Wyszto mu 29 tys. zi netto.

Wykonawca nie byl przez t¢ firmg autoryzowany, a na rynku czgsto spotykamy tzw.
oszczednosciowe rozwiagzania, kiedy stosowane sa nie wszystkie skladniki systeméw lub
nast¢puje podmiana drozszych firmowych sktadnikow tanszymi zamiennikami.

Jezeli przyjmiemy, ze drugie tyle, czyli kolejne 30 tys. zl, inwestorzy musieli zaptaci¢ za
robocizng 1 inne narzuty wykonawcy, a w zamian uzyskali poddasze o powierzchni co
najmniej po 150 m2 kazdy w budynku o tak unikalnym potozeniu, to byt to dla nich niezly
interes.

Nietatwe zycie konserwatora

Jak mogto doj$¢ do tak istotnych zmian w obiekcie objgtym ochrong konserwatorska?
Whpisanie uktadu urbanistycznego do rejestru zabytkéw, jak wyjasnia Centrum Informacyjne
Ministerstwa Kultury 1 Dziedzictwa Narodowego, oznacza m. in. zachowanie w
niezmienionym ksztalcie rozplanowania placéw 1 ulic, ich przebiegu, szerokosci 1 przekroju, a
takze zachowanie gabarytow zabudowy 1 zasadniczych proporcji wysokosciowych
ksztaltujacych sylwete¢ catego zespotu, jak réwniez ukladu 1 wystroju elewacji
poszczego6lnych budynkéw tworzacych ten uktad (w tym rozmieszczenia otworow okiennych
1 drzwiowych, ich wielkosci 1 ksztattu). To, ze frontowa elewacja kamienicy na Wiejskiej
zmienita si¢ ze zniszczonej ceglanej na elegancka tynkowana i tadnie pomalowana nie
powinno raczej wywotywac¢ zdumienia. Ale dodatkowa kondygnacja?! Jak to mozliwe?

W postgpowaniu prowadzonym przez konserwatora zabytkow przed wydaniem pozwolenia
na roboty nie pojawil si¢ watek nadbudowy kamienicy. Czy to oznacza, ze inwestor zatait
takie plany? ZadaliSmy to pytanie Ewie Nekandzie-Trepce, stotecznemu konserwatorowi
zabytkow. Po kilku tygodniach i kilku monitach otrzymaliSmy zdawkowe stwierdzenie:
sprawa jest nietatwa.

Postscriptum

Mijaja kolejne miesiace i lata, a ekspertyzy stanu technicznego budynku jak nie byto, tak nie
ma. Andrzej Klosowski, szef Powiatowego Urzedu Nadzoru Budowlanego w Warszawie,
przypomnial sobie o niej, kiedy na poczatku pazdziernika 2009 roku zainteresowaliSmy si¢
sprawa. Dokladnie tego samego dnia, 7 pazdziernika ub. roku, kiedy otrzymal od nas serig
pytan na ten temat, wyznaczyl wspolnocie mieszkaniowej, jak to nazwat, ostateczny termin na
wywiazanie si¢ z obowiazku sporzadzenia ekspertyzy (nalozonego na nia — dla
przypomnienia — w kwietniu 2005 roku) - na 20 pazdziernika ub. roku.

Kiedy po uptywie kilku tygodni po tym ostatecznym terminie zapytaliSmy, co z ta ekspertyza,
okazalo sig, ze nadal jej nie ma, ale krnabrna wspolnota mieszkaniowa zostala przez niego
ukarana... upomnieniem. Jeden z prywatnych witascicieli, ktory przewodniczy wspolnocie,
dotaczyt do swojego wcale niematego mieszkania sasiadujacy z jego lokalem pokoj nalezacy
do miasta. Mieszkancy kamienicy wciaz czekaja na zmiang swojego losu. Luksusowe
apartamenty stoja puste. Od 1995 roku pustostanami sa tez dwa mieszkania komunalne. Ale
widocznie pospiechu nie ma. Co6z, w koncu nikomu jeszcze sufit na glowe nie spadt...
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