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Nakazuje WspdInocie Mieszkaniowej budynku przy ul. Nowowiejskiej 63 — grupujacej wéas’;cicieli
budynku mieszkalnego zlokalizowanego przy ul. Nowowiejskiej 63 we Wroclawiu usunigcie
wystepujacych nieprawidtowosci w stanie technicznym budynku, mogacych stanowié zagrozenie dia
zdrowia [ zycia ludzi oraz bezpieczenstwa mienia poprzez:

1. remont elewacji od strony zaplecza budynku; naprawe spekan muréw, gzymsu - usuniecie
zuzytych technicznie a nastepnhie uzupetnienie brakujacych tynkdw i oktadzin $cian,

2. uzupetnienie materiatu ceglanego tworzgcego $ciany zewnetrzne w obrebie cokotu od strony
zaplecza budynku wraz z uzupefnieniem spoinowania i tynku,

3. wymiany obrébek blacharskich na elewacji frontowej detali architektonicznych, podokiennikéw |
parapetow zewnetrznych,

4. wykonanie remontu podstopnic biegéw schodowych wraz zabezpieczeniem antykorozyjnym,
wymiany stopnic schoddw, remontu balustrad na klatce schodowej poprzez wymiane tralek,
wzmochienie kotwienia stupdw balustrad,

5. naprawy podidg drewnianych w obrebie klatki schodowe] oraz spocznikéw,

6. uzupetnienie materiatu ceglanego w obrebie &cian klatki schodowej wraz z uzupstieniem
spoinowania i tynku,

7. wykonanie remontu posadzek w pomieszczeniach piwnic, wraz z wykonaniem izolacji z papy
izolacyjnej dwuwarstwowej na lepiku,

8. wykonanie brakujacej czeéci opaski betonowej oraz uzupeinienie spekan istniejacej opaski
Zaprawag cementows,

9. naprawy poprzez uzupetnienie betonem uszkodzonych stopni w biegu piwnicznym,

10. naprawy zuzytej lub wymiany zniszczonej stolarki okiennej w pomieszczeniu piwnic,

11. naprawge muru oporowego oraz biegu schodowego w obrebie tylnego wejécia do piwnicy
budynku poprzez wymiane uszkodzonych cegiet | spoinowania, uzupeinienie betonu na schodach,

12. zabezpieczenia lub wymiany instalacji elektrycznej oraz puszek elekirycznych w czeséciach
wspalnych budyniw,

Powyzsze obowiazki nalezy wykonaé¢ w terminie:

- 12 miesiecy od kiedy niniejsza decyzja stanie sie ostateczna:

Wskazane wyzej roboty nalezy prowadzi¢ w sposéb zapewniajacy bezpieczenstwo dla zdrowia i Zycia
ludzi oraz zgodnie z zasadami wiedzy technicznej, pod nadzorem osoby posiadajace] odpowiednie
przygotowanie zawodowe, wymagane uprawnienia budowlane oraz przynaleznej do Okregowej izby
Inzynierow Budownictwa. O wykonaniu ww. robét nalezy zawiadomié pisemnie tut. organ zalaczajac
oswiadczenie osoby nadzorujgeej te roboty o ich wykonaniu zgodnie 2 przepisami oraz decyzia.

Podstawa prawna

Spraweg prowadzn sven, HO el 71 /99 408 28
Wicce] informacii nas wwwe pinboavroclaw. ol lub tef, 77 799 6800




art. 66 ust. 1 pkt 13 w zwigzku z art. 83 ust. 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994 roku — Prawo budowlane
(tj. Dz. U. z 2026 r., poz.524) — dalej Ph

art. 104 § 2 ustawy z 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego (tj. Dz. U. z
2025r., poz. 1691) — dale] k.p.a.

Uzasadnienie
o Kontrola i wszczecie postepowania
W postepowaniu wyjasniajacym w sprawie stanu technicznego budynku mieszkainego
wielorodzinnego przy ul. Nowowigjskiej 63 we Wroclawiu w dniu 9.08.2026 r. przeprowadziliémy
kontrole. W toku kontroli ustaliliémy, ze we Wroctawiu przy ul. Nowowiejskie] 63 istnieje budynek
mieszkalny wielorodzinny w zabudowie zwartej z ustugami w parterze. Budynek 8 kondygnacyjny,
podpiwniczony z poddaszem nieuzytkowym. Wykonany w technologii tradycyjnej, murowane].
Wyprawy wykenczeniowe elewacji frontowej z licznymi  zabrudzeniami, Obrébki blacharskie elewacii
zaplecza zuzyte technicznie z oznakami korozji, ubytkami. Elewacja od strony zaplecza budynku
wykonczona tynkiem cementowo wapiennym, zuzyta technicznie, zabrudzona, tynki odparzone.
Widoczne liczne, wielkopolaciowe odspojenia fragmentéw elewacji na wysokosci gzymsu oraz w
przyziemiu budynku. Widoczny odstonigty materiat ceglany z licznymi wykruszeniami cegiet | spoin.
Widoczne ubytki gzymsu ceglanego na zapleczu budynku. Opaska betonowa od zaplecza | frontu
budynku z plyt chodnikowych. Od strony zaplecza podest przy wejsciu do budynku z widocznymi
wykruszeniami, wejécie do piwnicy budynku z wykruszeniami biegu schodowego, oraz niestabilng
barierkg stalowa (wystepuja oznaki korozji, wygiecia). Drzwi wejéciowe od frontu budynku z brakami
szklenia. Dach kryty papa termozgrzewalna. Konstrukcja dachu drewniana z miejscowymi $ladami
wzmacnieft  konstrukcji. W obrebie poddasza miejscowo wymienione deskowanie, widoczne
wzmocnienie posadzki poddasza — wymienione deskowanie. W pozostalym obszarze deskowanie
podiogi z widocznym zuzyciem eksploatacyjnym. W obrebie poddasza stolarka okienna wymieniona
na pcv. Kominy w obrebie poddasza z widocznymi Sladami zalan, zawilgocer. Klatka schodowa, biegi
schodowe, spoczniki, na konstrukcji staiowej, barierki drewniane. Konstrukcja zuzyta technicznie z
oznakami korozji (poza najnizszym biegiem z parteru na pdipietro tu konstrukcja wraz drewnianymi
+ stopnicami wymieniona). W pozostalym obszarze klatki schodowej stopnice drewniane wytarte ze
znacznym zuzyciem eksploatacyjnym. Oktadziny schoddw i spocznikdw zuzyte. Barierki i tralki z
widocznym zuzyciem materiafu tworzacego, migjscami niestabilne. Sciany i sufity na klatce schodowej
silnie zabrudzone, tuszczgca sie malatura. Strop przy wejsciu do budynku w czeéci bez okiadziny
tynkarskiej, widoczne slady po rzalaniach, odslonigte elementy konstrukcyjne — stalowe elementy
stropu zbrojenie oraz belka stalowa z oznakami silnej korozji. Na wyzszych kondygnacjach w obrebie
klatki schodowej widoczne odstoniete stalowe belki stropowe z oznakami korozji. W obrebie $cian na
kKlatce schodowej widoczne odspojenia tynku, odsloniety materiat ceglany. Stolarka na klatce
schodowej wymieniona na pcv. Na klatce schodowej widoczne odstoniete puszki instalacji
elektrycznej, luzne kable,
Bieg schodowy do piwnicy betonowy z licznymi nieréwnoéciami. Sciany z oznakami zawilgocen,
odparzeniami warstwy wykoficzeniowej. Strop w piwnicy na belkach stalowych, pobielony, belki nie
zabezpieczone z widocznymi oznakami korozji. Posadzka w piwnicy z licznymi nieréwnosciami
miejscami siinie zawilgocona. Wykonano dokumentacje fotograficzng,

W postgpowaniu wyjadniajgcym w sprawie stanu technicznego budynku mieszkalnego przy ul.
Nowowiejskiej 63 we Wroctawiu wezwali$my zarzgdce nieruchomosci Prywatny Zarzgd Mieszkaniami
Sp. z 0.0. do przedstawienia w tut. inspektoracie protokoldw z kontroli okresowej rocznej i piecioletniej
dia catego budynku przy ul. Nowowigjskiej 63 we Wroclawiu. W odpowiedzi na wezwanie 15.04.2026
r. zarzadca przedstawit protokot z okresowej kontroli rocznej stanu technicznego obiektu budowlanego
z 25.10.2025 roku. autorstwa Andrzeja Walkiewicza ( nr upr. DOS/B0O/0209/08 oraz inz. Adama
Gralewskiego (DQS/1S/0427/08) oraz protokdt z okresowej kontroli pigcioletniej oraz rocznej stanu
technicznego budynku z 6.11.2024 roku autorstwa mgr inz. Bartlomieja Jaskowskiego (nr upr.
MAZ/0052/WBKb/15 oraz mgr. inz. Jakuba Golofita ( nr upr. MAZ/S/0099/12). W pézniejszym




terminie dokumentacja techniczna budynku zostala uzupelniona o Protokét nr 2056482/2025z
22.04.2025 roku z okresowej kontroli przewoddéw kominowych przeprowadzonej przez mistrza
kominiarskiego Henryka Staszuka oraz protokét nr 67587/2026 z dnia 14.04.2026 roku tego samego
autora.

Po tych ustaleniach z przeprowadzonej przez nas kontroli oraz w oparciu © dostarczong
dokumentacje pismem z dnia 12.06.2026 roku zawiadomilismy strony © wszczeciu z urzedu
postgpowania administracyjnego w sprawie nieodpowiedniego stanu technicznego budynku
mieszkalnego usytuowanego przy ul. Nowowiejskiej 63 we Wroctawiu.

o Zebrane dowody i ich ocena

Z pozyskanych dokumentéw zwigzanych z utrzymaniem obiektu, tj. protokotu =z okresowej kontroli
rocznej stanu technicznego obiektu budowlanego z 25.10.2025 roku. autorstwa Andrzeja Walkiewicza
( nr upr. DOS/BO/0209/08 oraz inz. Adama Gralewskiego (DOS/IS/0427/08) oraz protokét z okresowej
kontroli pigcioletniej oraz rocznej stanu technicznego budynku z 6.11.2024 roku autorstwa mgr inz.
Barttomieja Jaskowskiego (nr upr. MAZ/0052/\WBKb/15) oraz mgr. inz. Jakuba Golofita ( nr upr.
MAZ/1S/0089/12) wynika, ze budynek pomimo tego , iz nie znajduje sie w nalezytym stanie
technicznym nie zagraza zyciu lub zdrowiu i bezpieczenstwa mienia jednak wymaga wykonania
niezbednych robét remontowych.

Sciany piwnic z ubytkami, brak oznak $wiadczacych o nieprawidtowo dziatajacej izolacji. Stwierdzono
korozje elementéw stalowych stropu. Posadzka piwnicy miejscami nieréwna widoczne silne
zawilgocenie. ‘W budynku zaobserwowano znaczne uszkodzenia konstrukeji stropow. Odstonigte z
widoczng korozjg elementy konstrukcyjne stropéw w obrgbie klatki schodowej. Zly stan techniczny
schodow oraz balustrad ( na dzieri kontroli wykonano remont pierwszego biegu schodowego na klatce
schodowej). Pogorszony stan fragmentéw instalacji wody oraz sanitarnej ( na dzien kontroli wykohano
wymiang instalacji w poziomie piwnic i dostarczono protokét z odbioru robédt). Autorzy przediozonej
dokumentacji w sposéb lakoniczny odnosza sie do pozostatych elementéw budynku. W toku kontroli
ustalilismy zly stan techniczny elewacji od strony zaplecza budynku, zly stan techniczny schoddw,
murkéw oporowych i barierek w obrebie zejscia do piwnicy od strony zaplecza budynku oraz
zagrozenie wynikajace ze znacznych ubytkéw biegu schodowego do piwnicy budynku.

o Stwierdzone nieprawidiowosci — zagrozenie

Stopiefi zuzycia obiektu w szczegélnosci w obrebie elewacji od zaplecza budynku, stropéw w budynku
swiadczy o wieloletnich zaniedbaniach w jego utrzymaniu (brak remontéw elementéw obiektu
znajdujgcych sig¢ w nadmiernie pogorszonym stanie technicznym).

W istnigjgcym stanie faktycznym elementy budynku pozostajace w pogorszonym stanie fechnicznym
(stropy, schody, elewacja od zaplecza budynku) stwarzajg zagrozenie dla ich uzytkownikow budynku.
Niezbedny jest rowniez remont elewadji zaplecza jako calosci wraz uzupeinieniami ubytkow, spekan,
naprawg gzymsow. Konserwacji wymagaja poszczegdine elementy w poziomie piwnic takie jak belki
stalowe, stolarka, stopnice schod6w prowadzacych do piwnicy.

o Kwalifikacja prawna
Zgodnie z art. 66 Pb ,.w przypadku stwierdzenia, ze obiekt budowlany:

1) moze zagraza¢ zyciu lub zdrowiu ludzi, bezpieczenstwu mienia badz $rodowiska albo

2) jest uzytkowany w sposéb zagraZajacy zyciu lub zdrowiu ludzi, bezpieczeistwu mienia lub

srodowisku, albo

3) jest w nieodpowiednim stanie technicznym, albo

4) powoduje swym wygladem oszpecenie otoczenia
- organ nadzoru budowlanego nakazuje, w drodze decyzji, usuniecie stwierdzonych hieprawidiowosci,
okreslajac termin wykonania tego obowigzku®.
W sprawie wystapily przestanki wskazane w art. 66 ust. 1 pkt 11 3 Pb, ktdre obligujg argan nadzoru
budowlanego, do wydania decyzji nakazujacej usunigcie zagrozenia i nieprawidfowosci w stanie
technicznym budynku. Nadmieni¢ w tym miejscu trzeba, ze ustawodawca w przepisie art, 104 k.p.a.
wskazat, ze organ administracji publicznej zalatwia sprawe przez wydanie decyzji, chyba ze przepisy




kodeksu stanowiq inaczej (§1). Decyzje rozstrzygajg sprawe, co do jej istoty w catosci lub w czeéci
albo w inny sposéb koriczg sprawe w danej instancji, o czym mowa w §2. Przenoszgc powyzsze na
grunt rozpatrywanej sprawy, stwierdzi¢ nalezy, ze w niniejszym postepowaniu mozna wyodrgbni¢
poszezegodlne jego czesci nadajace sie do samodzielnego rozstrzygniecia.

Braki i niekompletnoéé protokotéw z okresowej kontroli obiektu, uniemozliwiajg ustalenie precyzyjnie
aktualnego, stanu technicznego budynku w zakresie stanu technicznego stropéw w budynku ( stropy
w piwnicy, nad klatkg schodowa oraz w bramie przejazdowej budynku. Niezbedne jest nalozenie
ohowigzku dokumentacyjnego w tym zakresie.

Nakaz musi mie¢ oparcie w dokumentach obrazujgcych rzeczywisty stan obiektu, zakres wad, sposob
ich usuniecia, ze wskazaniem konkretnych robét, jakie nalezy wykonaé, aby doprowadzi¢ obiekt do
odpowiedniego stanu i usungé zagrozenie. Dlatego poza ninigjszym nakazem wydamy rozstrzygnigcie
dot. sporzadzenia ekspertyzy technicznej w zakresie nieobjetym niniejszym nakazem .

o Termin na wykonanie chowiazku

Na wykonanie obowigzku wyznaczyliémy termin — 12 missigey od dnia kiedy decyzja uzyska przymiot
ostatecznoéci. Nastepuje to po uptywie 14 dni od doreczenia decyzji, w przypadku, gdy zadna ze stron
nie wniesie odwolania. W razie wniesienia odwolania ostateczna jest decyzja organu |l instancii,
a termin biegnie od dnia jej dorgczenia.

o Adresat obowiazku

Zgodnie art. 61 Pb obowiazek utrzymania obiektu budowlanego w nalezytym stanie technicznym cigzy
na wiascicielu lub zarzadcy obiektu. Jak ustalilismy budynek stanowi w catosci wspélwlasnosé
wiascicieli wymienionych na wstepie reprezentowanych przez Wspdlnote Mieszkaniows , do kitdrych
skierowalismy nakaz.

o Konsekwencje niewykonania obhowigzku

Niewykonanie ohowigzku w terminie bedzie skutkowalo podjgciem dziatan egzekucyjnych.

W przypadku nieuchylania sie od wykonania nakazu, eliminacji zagrozenia (w sytuacji wystgpienia
obiektywnych przestanek unismozliwiajgcych jego terminowe wykonanie) — istnieje mozliwoss zmiany
decyzji w zakresfe terminu realizacji obowigzku.

W tym celu nalezy wystapic¢ z wnioskiem, dokumentujac usuniecie zagrozenia i podjete dziatania
zmierzajgce do wykonania nakazu.

o Pouczenie
Od decyzji siuzy stronom odwolanie do Dcolnoslaskiego Wojewodzkiego Inspekiora Nadzoru

Budowlanego, za naszym pasrednictwemn w terminie 14 dni od dnia jej doreczenia. W odwotaniu
nalezy wskazaé zarzuty odnoszace sig do decyzji, zakres zadania bedacego przedmiotem odwotania
oraz dowody uzasadniajgce to zgdanie. Przed uplywem terminu do wniesienia odwofania strona moze
Zrzec sie prawa do wniesienia odwolania. Z dniem dorgczenia nam oswiadczenia o zrzeczeniu sig
prawa do wniesienia odwotania przez astatnia ze stron postepowania, decyzja staje sie ostateczna |
prawomocna. Oznacza to, ze brak jest mozliwesci zlozenia od niej odwotania do Dolnoslgskiego
Wojewodzkiego Inspektora Nadzoru Budowlanego i zaskarzenia jej do Wojewddzkiege Sadu
Administracyjnego. Nie jest mozliwe skuteczne cofniecie oéwiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do
wniesienia odwotania. Decyzja podlega wykonaniu przed uplywem terminu do wniesienia odwotania,
jezeli jest zgodna z zgdaniem wszystkich stron lub jezeli wszystkie strony zrzekly sie prawa do

whniesienia odwotania.
POWIATOWY INSPEKTOR
NADZORU BUDOWLANEGO
dla m. Wroctawia
Przemystaw Samocki
(dokument podpisany kwalifikowanym podpisem eleldronicznym)

Pismo otrzymuja {e-Dorgczenia)

1. Wspoinoia Mieszkaniowa nieruchomodci polozongj przy ul. Nowowiejskiej 83 + zat ochrona przyrody

2. Prywatny Zarzad Mieszkaniami Sp. z 0.0, + zat ochrona przyrody

3. Prezydent Wroclawia - Wydzial Architektury | Zabytkéw Urzedu Miejskiege Wroclawia +zal ochr przyrody
4.

PINB aa.




Ochrona ptakéw i nietoperzy w trakcie prac remontowych

W czasie realizacji inwestycji dotyczacej remontu obiekty budowlanego, w tym przede wszystkim jego
przegrod zewnetrznych i ich elementow (dachu, elewacji), nalezy zwrécié szczegding uwage na
wystgpowanie na obiekcie aktywnych gniazd ptakéw i siedlisk nietoperzy objetych ochrong gatunkows
na mocy rozporzgdzenia Ministra Srodowiska z dnia 16 grudnia 2016 1. w sprawie ochrony gatunkowsj
zwierzat (t). Dz. U. 2 2022, poz. 2380).

Na mocy tego rozporzadzenia wigkszos¢ gatunkow ptakéw (w tym jerzyki, wroble, oknowki, pustutki,
kawki i inne ujete w zalaczniki nr 1 do ww, rozporzadzenia) oraz wszystkie gatunki nietoperzy
wystgpujace w Polsce - objete sg ochrong gatunkowa. Tym samym zgodnie z zapisami tego
rozporzadzania, w zwigzku z art. 52 ust. 1 pkt 1, 3, 7, 8, 9 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o
ochronie przyrody (t.j. Dz. U. z 2024 r., poz. 1487 ze zm.), w stosunku do zwierzat objetych ochrong
gatunkowg obowigzujg okreslone zakazy dotyczgee m.in.:

umyslnego zabijania (§ 6 ust. 1 pkt 1 ww. rozporzadzania, art. 52 ust, 1 pkt 1 ustawy o ochronie
przyrady);

niszczenia ich jaj lub form rozwojowych (§ 6 ust. 1 pkt 3 ww. rozporzadzenia, art. 52 ust. 1 pkt 3
ustawy o achronie przyrody);

B niszczenia ich siedlisk i ostoi, bedacych ich obszarem rozrodu, wychowu miodych (§ 6 ust. 1 pkt 7
ww. rozporzadzenia, art. 52 ust. 1 pkt 7 ustawy o ochronje przyrody),

2 niszczenia i Usuwania gniazd (§ 6 ust. 1 pkt 8 ww. rozporzadzenia, art. 52 ust. 1 pkt 8 ustawy o
ochronie przyrody);

B umysinego uniemozliwienia dostepu do schronien (§ 6 ust. 1 pkt 8 ww. rozporzadzenia, art. 52 ust.
1 pkt 9 ustawy o ochronie przyrody).

W swietle powyzszego przed przystapieniem do robét budowlanych w okresie rozrodu ptakéw
i nietoperzy czy okresie zimowania nietoperzy - zarzadea/wiasciciel obiektu powinien zlecié
dodwiadczonemu specjaliscie zoologowi inwentaryzacje przyrodniczg w zakresie wystepowania
chronionych gatunkéw zwierzat (w szczegdlnosci ptakéw i nietoperzy) w obrgbie budynku, w celu
uniknigcia zniszczenia ich schronief, w tym gniazd podczas robét budowlanych. W sytuacji, gdy
zniszczenie schronien zwierzat jest nieuniknione, nalezy zwrécic si¢ do Regionalnego Dyrektora
Ochrony Srodowiska o wydanie stosownego zezwolenia.

Wykonanie inwentaryzacji moze pomioc zaplanowad terminy robot tak, aby zostaly przeprowadzone
sprawnie i nie byly szkodliwe dla zwierzgt. Zminimalizuje to takze koszty, poniewaz nie bedzie ryzyka
wstrzymania robot prowadzonych bez zezwolenia czy zaplacenia grzywny z tytulu popelnienia
wykroczenia.

Prowadzenie robét budowalnych w sposdb magacy spowodowaé zagrozenia srodowiska, jest jedna z
przestanek do ich wstrzymania, wymieniong w art. 50 ust. 1 pkt 2 Prawa budowalnego. Dodatkowo
wiasciwy organ realizujgcy zadania dotyczace ochrony $radowiska moze zlozyé zawiadomienie do
organdw scigania. Zgodnie z przepisami karnymi zawartymi w art. 131 pkt 14 ustawy o ochronje
przyrody — kio bez zezwolenia narusza zakazy w stosunku do zwierzat objgtych ochrong gatunkowg
podlega karze areszty lub grzywny.

POWIATOWY |INSPEKTOR

NADZORU BUDOWLANEGO

dia m. Wroctawia

Przemystaw Samocki

{dokurment pedpisany towalifikowanym podpisem elektroniczriym)




