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Decyzja nr 615 /2026

Nakazuje Wspéinocie Mieszkaniowej budynku przy ul. Jastrzebiej 11 - grupujacej wiascicieli
budynku mieszkalnego zliokalizowanego przy ul. Jastrzebiej 11 we Wroctawiu usunigcie zagrozZenia
wynikajacego z nadmiernie pogorszonego stanu technicznego $cian, elewadji oraz elementéw tarasow
(zadaszen, odwodnienia, balustrad), balkonu, dachu (nad Klatka, schodowa - przy wejsciu do budynku
od frontu i nad lokalem od zaplecza budynku), opaski betonowe], stolarki ckiennej, elementéw Klatki
schodowej budynku przy ulicy Jastrzebiej 11 we Wroctawiu poprzez wykonanie :

1. remontu zadaszenla, balustrad | odwodnlenia taraséw oraz balkonu (od fronts budynku) —
oczyszczenie | zabezpieczenie antykorozyjne elementéw konstrukcyjnych badZ wymiane w
przypadku trwatej utraty pierwotnych wiasciwosci technicznych zadaszeli taraséw, odtworzenie
wypelnienia ze szklanych elementéw, oczyszczenie i zabezpieczenie antykorozyjne balustrad
stalowych, remont warstw wykoriczeniowych balustrad murowanych, oraz remont odwodnienia
taraséw wraz obrébkami blacharskimi,

2. remontu elewacji bocznych i od zaplecza budynku - naprawy spekan murdw, poprzez usunigcie
zuzytych technicznie a nastepnie uzupelnienie brakujacych tynkéw, naprawe gzymsow i detali
architektonicznych na elewacji poprzez uzupetnienie wystepujacych ubytkéw muru i odiworzenie
warstw wykoriczeniowych,

3. remontu iub wymiany obrobek blacharskich elewacji frontowej, podokiennikéw | parapetow
zewnetrznych,

¥’ remontu dachu nad wejsciem do budynku ( kiatka schodowa) od strony ul. Jastrzgbiej poprzez

wymiang pokrycia z papy oraz wymiang lub naprawe konstrukcji zadaszenia wraz z deskowaniem.

remontu dachu nad przybudéwkami parteru | wejéciem od zaplecza budynku poprzez wymiang
pokrycia z papy oraz wymiany lub naprawy konstrukgji zadaszenia wraz z deskowaniem.,

6. wymiang rynien i rur spustowych od strony elewacji zaplecza budynku,

7. wykonanie naprawy muru $cian zewnetrznych przybudéwek od strony zaplecza budynku poprzez
naprawg spekart muréw, przemurowanie , uzupetienie brakujacych tynkéw,

B> remont Klatki schodowej ( wejécia do budynku) poprzez skucie i uzupelnienie uszkedzonych
wypraw tynkarskich na $cianach i suficie Katki schodowej oraz naprawe spekah $cian,
zabezpieczenie antykorozyjne odstonigtych stalowych elementow konstrukcyjnych stropu nad
biegiem schodowym, uzupeinienie wypraw wykoriczeniowych,

9. wykonanle rementu , naprawy i uzupetnienia opaski betonowe] wokdé! budynku,

10. naprawg lub zabezpieczenie, zuzytej technicznie stolarki okiennej i drzwiowej na elewacji od
zaplecza budynku.

Powyisze obowiazki nalesv wykonaé w terminie:

= 12 miesigcy od kiedy niniejsza decyzja stanie sig ostateczna,

Wskazane wyzej reboty nalezy prowadzi¢ w sposob zapewniajacy bezpieczensiwo dla zdrowia I Zycia
ludzi oraz zgodnie z zasadami wiedzy technicznej, pod nadzorem osvby posiadajacej odpowiednie
przygotowanie zawodowe, wymagane uprawnienia budowlane oraz przynaleznej do Ckregowej Izby
InZynieréw Budownictwa. O wykonaniu ww. robét nalezy zawiadomié pisemnie tut, organ zalaczajac
oswladczenie osoby nadzorujace te roboty o Ich wykonaniu zoadnie z przepisami oraz decyzja.



Podstawa prawna
art. 66 ust. 1 pkt 1§ 3 w zwigzku z art. 83 ust. 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994 roku — Prawo
budowlane (1.j. Dz. U. z 2025 r., poz. 418) — dalej Pb

art. 104 ustawy z 14 czerwca 1960 r. Kodeks postgpowania administracyjnego {tj. Dz. U.z 2025
r., poz. 1691)— dalej k.p.a.

Uzasadnienie

o Podstawa interwencji
Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanege dla miasta Wroctawia (dale/: PINB) na podstawie

powziete] informacji nt. zlego stanu dachu w obrebie wejscia do budynku przy ul. Jastrzebiej 11 we
Wroctawiu, podjal z urzedu postepowanie wyjasniajace w przedmiotowym zakresie.

o Kontrola i wszczecie postgpowania
W postepowaniu wyjasnigjacym w sprawie stanu technicznego budynku mieszkalnego

wielorodzinnego przy ul. Jastrzebiej 11 we Wroclawiu w dniu 25.11.2025 r. przeprowadzilismy
kontrole. W toku kontroli ustalilismy, 2e we Wroclawiu przy ul. Jastrzebiej 11 istnieje budynek
dwukondygnacyjny z przyziemiem czesciowo uzytkowym, z poddaszem uzytkowym, piwnica,
wielorodzinny, woinostojacy.

Sciany zewnetrzne murowane. Na elewacji frontowej widoczne ubytki tynkéw i powtok malarskich,
miejscowe odspojenia, zacieki zabrudzenia, uszkodzenia. Korozja obrobek blacharskich gzymsoéw.
Slady zalaf i odspojenia tynku widoczne na $cianie pod balkonem od frontu budynku w obrebie
wyprowadzonego odplywu z plyty balkonowej. Widoczne $lady korozji na stalowych elementach
barierek oplsanego balkonu. Rynny | rury spustowe od frontu budynku bez widocznych
nieprawidlowoscl. Na elewacji bocznej od strony budynku przy ul. Jastrzebiej 9 widoczne miejscowe
zabrudzenia, $lady zawilgoceri na elewacji oraz $clanie kominowej. Elewacja od zaplecza budynku
posiada widoczne odspojenia tynku, odsionigte cegly, silne $lady zawiigocesi i zalafh na powierzchni
Scian. ZuZyta technicznie drewniana stolarka okienna i drzwiowa. Rynny i rury spustowe nad oknami
parteru zniszczone fechnicznie, porosnigte roslinnodcia, miejscami brak rur spustowych. Sciany
przybudéwki oraz zadaszenie przybuddwki od strony zaplecza w ziym stanie technicznym, Widoczna
korozja elementéw konstrukcyjnych daszkéw i Scian. Na wysokosci 1 pietra widoczny taras. Nad
tarasem widoczne zadaszenie na konstrukeji stalowej z wypelnieniem z elementoéw szklanych. Cala
konstrukcja w zlym stanie technicznym z licznymi brakami materlatu tworzacego. Na $cianach pod
tarasem widoczne $lady =zalafi, zawilgoceh, odspojenia tynku oraz liczne spekania warstw
wykoriczeniowych elewacii i §ciany. Na elewacji od strony budynku przy ul. Jastrzebiej 13 widoczne
wykruszenia gzymsu, zuzyte techniczne obrobki na elewacji oraz odstonigte elementy konstrukcyjne
nadproza nad oknem parteru. Dach wielospadowy kryty dachéwka ceramiczna. Dach (giéwna czes6)
pe niedawnym remoncie, obrébki blacharskie dachu w dobrym stanie,

W obrebie lukam od zapiecza budynku widoczne miejscowe $lady zalafi na pokryciu dachu. Fragment
klatki schodowej przy wejéciu do budynku, bieg schodowy betonowy z widocznym zuzyciem
eksploatacyjnym. Sciany i sufit widocznymi $ladami zalahi, oznakami silnego zawilgocenia,
odspojeniami warstw wykoriczeniowych, widoczne odkryte elementy stalowe na suficie nad biegiem
schodowym. Widoczne spekania $cian i sufitu w obrgble wejécia do budynku. Wyzej klatka schodowa
z biegiem i barierka drewniana, z widocznym zuZyciem eksploatacyjnym. Na suficie nad klatkq
schodowa widoczne miejscowe $lady po zalaniach. Na scianach i suficie miejscowe zabrudzenia,
oznaki zuzycia wypraw wykoriczeniowych. W piwnicy widoczne élady po zawilgoceniach na $cianach
— kruszace sig wyprawy wykoficzeniowe $cian. Strop nad piwnicg na belkach stalowych z
wypelnieniem ceglanym. Strop nad piwnica oraz posadzka bez widocznych nieprawidlowosci.
Widoczne uszkodzenia krawedzi stopnic schodéw prowadzacych do piwnicy. W obrebie $cian
zewnetrznych widoczna wyprowadzona folia kubetkowa ponad powierzchnig gruntu od strony budynku
Jastrzebia 9. W obrebie poddasza istniejg trzy lokale mieszkalne, brak moZliwo$ci oceny konstrukeji
dachowej w dniu kontroli. Wykonano dokumentacje fotograficzna.



W postepowaniu wylasnialacym w sprawle stanu technicznego budynku mieszkalnego przy ul.
Jastrzgbiej 11 we Wroctawiu wezwaliémy zarzadce budynka Atena & HJW Sp. z c.0. do
przedstawienia w tut. inspektoracie protokoléw z kontroli okresowej rocznej i pigcioletniej dla catego
budynku przy ul, Jastrzebiej 11 we Wroclawiu. W odpowiedzi na wezwanie zarzgdca przedstawit
protokét z okresowej kontroli stanu technicznej sprawnosci obiektu zgodnie z art. 62 ust. 1 PB z dnia
30.10.2024 roku autorstwa mgr. inz. Dariusza Kutery ( nr upr. DOS/BO/4681/01) oraz Protokot z
okresowego przegladu stanu technicznego i przydatnosci do uzytkowania catego obiekiu z
4.08.2022r. autorstwa mgr inz. Wojciecha Czamoleskiego (nr upr. DOS/1S/2823/01) .

Po przeprowadzonej przez nas kontroli oraz w oparciu o dostarczong dokumentacje pismem z dnia
12.03.2026 roku zawladomili§my strony o wszczeciu z urzedu postgpowania administracyjnego w
sprawie zagrozenia wynikajacego z nadmiemie pogorszonego stanu technicznego $cian, elewacji oraz
elementéw taraséw (zadaszern, odwodnienia , balustrad), balkonu, dachu nad wejéciem do budynku
od frontu i nad lokalem od zaplecza budynku, opaski betonowej, stolarki okiennej, klatki schodowej
budynku przy ulicy Jastrzebiej 11 we Wroctawiu.

o Zebrane dowody i ich ecena

Z pozyskanych dokumentéw zwiazanych z utrzymaniem obiektu, ti. z protokolu z okresowej kontroli
stanu technicznej sprawnoscl obiektu zgodnie z art. 62 ust. 1 PB z dnia 30.10.2024 roky autorstwa
mgr. inz. Dariusza Kutery { nr upr. DOS/B0O/4681/01) oraz Protokolu 2 okresowego przegladu stanu
technicznego | przydatnosci do uzytkowania calego obiektu z 4.08.2022 r autorstwa mgr inz.
Wojciecha Czarnoleskiego (nr upr. DOS/IS/2823/01) wynika, Ze budynek mozZe byé uzytkowany
jednak posiada szereg nieprawidtowosci. Pokrycie dachowe w obrabie wejscia do budynku i lokalu na
zapleczu budynku do remontu, widoczny przeciek do pomieszczenia wejscia do klatki schodowej.
(lokal od zaplecza nieuzytkowany). Rynny i rury od zaplecza budynku zarosniete i skorodowane.
Widoczne ubytki , pgknigcia | zuZycie powlok wykoriczeniowych elewacjl budynku. Wystepuje korozja
elementéw stalowych, popgkane szklo wypelnienia zadaszen taraséw, Opaska wokét budynku
popgkana, miejscami brak. W ,wiatrotapie™ — klatce schodowej przy wejsciu do budynku widoczne
spekania, oraz slady po zalaniach na stropie oraz Scianach.

Ustalenia z przeprowadzonej przez nas kontroli sq zbiezne z wnioskami zwartymi w protokole
okresowych kontroli. Zty stan techniczny opisanych fragmentéw zadaszenia oraz elewacji szczegdlnie
od zaplecza budynku oraz taraséw wynika z wieloletnich zanledban w opisanym zakresie. Ze wzgledu
na warunki atmosferyczne stan opisanych elementéw stale ulega pogorszeniu | moze stwarzad
zagrozenie zaréwno dia uzytkownikdw poszezegéinych lokali jak i dla os6b przebywajgcych w poblizu
opisanego budynku.

o Stwierdzone nieprawidlowosci — zagrozenie

Stopiert zuzycla obiektu, w szczegdinosci w obrgbie kiatki schodoweij, elewacji oraz wskazanych
fragmentéw dachdéw nad wejsciem do budynku oraz nad wejsciem i lokalem od zaplecza budynku
swiadcza o wieloletnich zaniedbaniach w jege utrzymaniu (brak remontéw elementéw obiektu
znajdujacych sig¢ w nadmiernie pogorszonym stanie technicznym).

Liczne zawilgocenia w obrebie nieszczelnych rur spustowych taraséw oraz silnie w zuxyte |
wybrakowane obrébki blacharskie maja wplyw na stan techniczny piyt balkonowych oraz stalowych
elementéw barierek faraséw, konstrukcji stalowej zadaszenia taraséw oraz na stan techniczny
elewacji zwtaszcza od zaplecza budynku. W istnielacym stanie faktycznym elementy taraséw
stwarzajq, zagrozenie nie tylko dla ich uZytkownikéw ale i dia osob postronnych — przypadkowych
przechodnidw. Niezbgdny jest réwniez remont elewacji jako catosci wraz uzupelnieniami ubytkéw,
spegkan $cian, naprawg, gzyms6w | wymiang, obrébek blacharskich, odwodnienia taraséw i balkonéw w
calym budynku. Konserwacji wymagaja poszczegéine elementy w obrebie klatki schodowej jak
warstwy wykoriczeniowe $cian, stropu oraz stolarka | posadzka w pomieszczeniach i od zaplecza
budynku. Niezbedny jest réwnie remont czesci dachu (od strony frontowej nad klatkg | od zaplecza
budynku) wymiana pokrycia oraz obrébek blacharskich.



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

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

2) jest uzytkowany w sposob zagraZajacy zyciu lub zdrowiu ludzi, bezpieczenstwu mienia lub

$rodowisku, albo

3) jest w nieodpowiednim stanie technicznym, aibo

4) powoduje swym wygladem oszpecenie oloczenia
- organ nadzoru budowlanego nakazuje, w drodze decyzji, usunigcie stwierdzonych nieprawidtowosci,
okresliajac termin wykonania tego obowigzku”.
W sprawie wystapity przestanki wskazane w art. 66 ust. 1 pkt 1 i 3 Pb, kidre obligujg organ nadzoru
budowlanego, do wydania decyzji nakazujacej usunigcie zagrozenia i nieprawidtowosci w stanie
technicznym budynku.

o Termin na wykonanie obowigzku

Bieg terminu rozpoczyna sie od momentu kiedy decyzja uzyska przymiot ostatecznosci. Nastgpuje to
po uptywie 14 dni od doreczenia decyzji, w przypadku, gdy zadna ze siion nie wniesie odwotania. W
razle wniesienia odwotania ostateczna jest decyzja organu Il instancji, a termin biegnie od dnia jej
dorgczenia.

o Adresat chowlgzku

Zgodnie art. 61 Pb cbowigzek uirzymania obiektu budowlanego w nalezytym stanie technicznym ciazy
na wiascicielu lub zarzadcy obiektu. Jak ustaliliémy budynek stanowi w calosci wspolwlasnosé
wlascicieli wymienionych na wsteple reprezentowanych przez Wspéinote Mieszkaniows, do kiérych
skierowalismy nakaz.

o Konsekwencje nlewykonania obowlgzku
Niewykonanie obowigzku w terminie bedzie skutkowato podjeciem dziatarh egzekucyjnych.
W przypadku nisuchylania si¢ od wykonania nakazu, eliminac]i zagrozenia (w sytuacji wystapienia
obiektywnych przestanek uniemozliwiajacych jego terminowe wykonanie) — istnieje mozliwo&¢ zmiany
decyzji w zakresie terminu realizacji obowigzku.
W tym celu nalezy wystapi¢ z wnioskiem, dokumentujac usunigcie zagrozenia i podjgte dzialania
zmierzajace do wykonania nakazu.
Pouczenie
Od decyzji stuzy stronom odwolanie do Dolnoélaskiego Wojewddzkiego Inspekiora Nadzoru
Budowlanego, za naszym po$rednictwem w terminie 14 dni od dnia jej dorgczenia. W odwolaniu
nale?y wskazaé zarzuty adnoszace sig do decyzji, zakres Zadania bedacego przedmiotem odwotania
oraz dowody uzasadniajgce to Zadanie. Przed uplywem terminu do wniesienia odwotania strona moze
zizec sie prawa do wniesienia odwolania. Z dniem dorgczenia nam oswiadczenia o zrzeczeniu sig
prawa do wniesienia odwofania przez ostatnia ze stron pestepowania, decyzja staje si¢ ostateczna |
prawomocna. Oznacza to, 2e brak jest mo2liwodci zioZzenia od niej odwolania do Dolnoslaskiego
Wojewddzkiego Inspektora Nadzoru Budowtanego i zaskarzenia jej do Wojewédzkiego Sadu
Administracyjnego. Nie jest mozliwe skuteczne cofnigcie o$wiadczenia o zrzeczeniu slg prawa do
wniesienia odwotania. Decyzja podiega wykonaniu przed uplywem terminu do wniesienia odwolania,
jeZeli jest zgodna z 2adaniem wszystkich stron lub jezeli wszystkle strony zrzekly sig prawa do
wnieslenia odwotania.
POWIATOWY INSPEKTOR
NADZORU BUDOWLANEGO
dla m. Wroctawia
Przemystaw Samocki
{dokument podpisany kwalifikowanym podpisem elektronicznym)

Pismo otrzymujq,

Wspdinota Mieszkaniowa budynku przy ul. Jastrzebief 11 we Wroclawiu (e Doreczenla)

2. Atena & HJW Sp. z 0.0. (e Dorgczenia)

3. Prezydent Wroctawia - Wydziat Architektury | Zabytkéw Urzgdu Miejskiego Wrectawia(e Dorgezenia)
4. PINB aa.
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