PROTOKOL NR 8/2026
posiedzenia Zarzadu Spétdzielni Mieszkaniowej ,,SLONECZNA” we Wroctawiu
odbytego w dniu 3 marca 2026 r.

Obecni cztonkowie zarzgdu:
1. Marek Kwiatkowski — Prezes Zarzgdu.

Porzadek posiedzenia:
1. Stanowisko w sprawie pisma PINB i udostepnienia nieruchomosci.

Ad 1.

W dniu 23.02.2026 r. Spotdzielnia otrzymata pismo od wiasciciela lokalu uzytkowego,
w ktérym funkcjonuje restauracja Viet-Thai. W pismie tym wtasciciel lokalu (dalej Inwestor)
poinformowat, ze uzyskat od PINB pismo znak: RPW/1606/2026 z dnia 29.01.2026 .
oceniajgce zgdania Spotdzielni dotyczgce przedstawionego projektu i w zwigzku z tym wnosi
,0 udostepnienie elementow budynku 1. wyciggu wentylacyjnego oraz dojs¢ do jego
zewnetrznej $ciany i wejscia na dach budynku w terminie 04 marca.”. Jednocze$nie Inwestor
wystgpit o wskazanie wiascicieli czterech komodrek lokatorskich zlokalizowanych na
potpietrach klatki schodowej oraz komoérki na poziomie terenu przy bramie wejsciowej do
klatki 78A.

Po zapoznaniu sie z otrzymanym pismem PINB Zarzad postanowit wyjasni¢ wtascicielowi
lokalu, co wynika z tego pisma oraz szczegdtowo odniesé sie do wniosku o udostepnienie
nieruchomosci. Zarzad przygotowat w tej sprawie do Inwestora pismo l.dz.: SM/2026/03.1
z dnia 03.03.2026 r., ktére stanowi zatgcznik do niniejszego protokotu posiedzenia Zarzadu.

Na tym protokdt zakonczono i podpisano.
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W odpowiedzi na Pana pismo z dnia 23 lutego 2026 r., dotyczace realizacji decyzji Powiatowego Inspektora
Nadzoru Budowlanego dla miasta Wroctawia nr 1461/2025 z dnia 8 lipca 2025 r., utrzymanej w mocy decyzjg
Dolnoslgskiego Wojewddzkiego Inspektora Nadzoru Budowlanego nr 903/2025 z dnia 1 wrzesnia 2025 r.,
Spétdzielnia Mieszkaniowa ,,Stoneczna” przedstawia ponizsze stanowisko.

Ad 1. Pismo PINB i ,,ocena zadan Spétdzielni”

W zatgczeniu do swojego pisma przekazat Pan kopie pisma PINB z dnia 29.01.2026 r., wskazujac, ze zawiera
ono ,ocene m.in. zadan Spodtdzielni w zakresie korekt i wymagan dotyczacych projektu modernizacji
wentylacji mechanicznej (...) oraz dotychczasowego postepowania Spotdzielni w zakresie udostepnienia
elementow budynku”.

Spétdzielnia zwraca uwage, ze:

1.

PINB wprost stwierdzit, ze Prawo budowlane nie przyznaje temu organowi kompetencji do
zatwierdzania/akceptacji projektu wykonawczego modernizacji wentylacji mechanicznej,
sporzadzonego w zwigzku z realizacjg nakazu wydanego na podstawie art. 51 ust. 1 pkt 2 Prawa
budowlanego. Oznacza to jedynie, ze organ nadzoru budowlanego nie zatwierdza projektu
wykonawczego w trybie administracyjnym — nie oznacza natomiast, ze wtasciciel nieruchomosci
wspolnej nie moze zgdacé przedstawienia kompletnego rozwigzania technicznego jako warunku
wyrazenia zgody na ingerencje w te nieruchomos¢.
PINB wskazat, ze decyzja nakazowa precyzyjnie okresla zakres robdt niezbednych do doprowadzenia
instalacji do stanu zgodnego z prawem oraz ze wybdr konkretnych rozwigzan technicznych nalezy do
osoby petnigcej samodzielng funkcje techniczng w budownictwie. Spétdzielnia w petni to respektuje
— nie ingeruje w uprawnienia ani w samodzielno$¢ projektanta. Jednoczesnie, jako wspdtwtasciciel
i zarzadca nieruchomosci wspdlnej, Spétdzielnia ma prawo i obowigzek znaé sposéb, w jaki planuje
Pan ingerowa¢ w elementy tej nieruchomosci (w szczegdlnosci w szacht za szybem diwigu
osobowego), oraz wymagac, aby przyjete rozwigzania usuwaty wszystkie istniejgce zagrozenia dla
ludzi i budynku, a nie tworzyty nowych.
PINB stwierdzit, ze osoba opracowujaca projekt wykonawczy posiada wymagane uprawnienia
i Ztozyta stosowne oswiadczenie. Nie zwalnia to jednak inwestora z obowigzku przedstawienia
wiascicielowi nieruchomosci wspdlnej projektu w takiej formie i kompletnosci, aby mozliwe byto:
- ocenienie czy ingerencja w nieruchomos¢ wspdlng jest technicznie dopuszczalna i bezpieczna,
- zapewnienie ochrony innych instalacji i elementéw budynku (m.in. WLZ, instalacji
niskopradowych, konstrukcji $cian),
- dochowanie nalezytej starannosci w zakresie bezpieczenstwa pozarowego i eksploatacyjnego.
W pismie PINB znalazto sie réwniez stwierdzenie, ze ,nie jest rolg organu nadzoru budowlanego
posredniczenie oraz prowadzenie mediacji, celem rozwigzania dtugotrwatego i narastajgcego sporu
pomiedzy inwestorem, a Prezesem Zarzgdu SM ,Stoneczna”. Spétdzielnia zwraca uwage, ze
przedstawianie przez Pana tej sytuacji jako ,sporu osobistego” jest nieuprawnione. Dziatania
Spétdzielni wynikajg z ustawowego obowigzku dbania o bezpieczenstwo uzytkownikéw budynku
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i ochrone nieruchomosci wspélnej, a nie z jakiegokolwiek konfliktu osobistego. Problemem jest
wytacznie nieprawidtowo wykonana wentylacja mechaniczna, ktéra doprowadzita do osadzania sie
oleju na scianach wewnatrz szachtu za szybem dzwigu osobowego, co stanowi realne zagrozenie dla
bezpieczenstwa ludzi i budynku.

5. W zakresie przedtuzenia terminu wykonania decyzji PINB stusznie wskazat, ze organem wtasciwym
jest DWINB. Jest to relacja pomiedzy Panem a organem nadzoru budowlanego — ale jednoczesnie
Spdtdzielnia nie moze ignorowac istniejgcego zagrozenia bezpieczenstwa, ktdre powinno zostac
usuniete w mozliwie najkrdtszym czasie.

6. W zakresie wydania decyzji o niezbednosci wejscia na teren nieruchomosci PINB wskazat, ze organem
wilasciwym jest organ administracji architektoniczno- budowlanej (Prezydent Woroctawia).
Spétdzielnia przyjmuje to do wiadomosci. Jednoczesnie przypominamy, ze:

- wodniesieniu do nieruchomosci wspdlnej (np. szacht za szybem dzwigu osobowego) Spétdzielnia
moze wyrazi¢ zgode na wejscie i prowadzenie robét, o ile znany jest zakres i sposdb ingerencji
oraz zapewnione jest bezpieczenstwo budynku i uzytkownikow,

- wodniesieniu do komodrek lokatorskich stanowigcych odrebng wifasnos¢ wiascicieli lokali
mieszkalnych, Spétdzielnia nie jest uprawniona do dysponowania tymi pomieszczeniami na cele
budowlane.

Podsumowujac Spétdzielnia zwraca uwage, ze pismo PINB z dnia 29.01.2026 r. nie uchyla ani nie ogranicza
uprawnien Spoétdzielni jako zarzadcy i wspdtwtasciciela nieruchomosci wspdlnej do zgdania od Pana
przedstawienia kompletnego projektu wykonawczego oraz do uzaleinienia zgody na ingerencje
w nieruchomos¢ wspdlng od spetnienia warunkdw zapewniajgcych bezpieczenstwo budynku i jego
mieszkancow.

Ad 2. Wniosek o udostepnienie elementéw budynku i terminy roboét

W pismie z dnia 23 lutego 2026 r. zwrdcit sie Pan o:
,udostepnienie elementdw budynku tj. wyciggu wentylacyjnego oraz dojs¢ do jego zewnetrznej Sciany
i wejscia na dach budynku w terminie 04 marca” oraz

- zapewnienie dostepu ,,w dniach 16 do 20 marca”, przy przewidywanym czasie realizacji robdt cztery dni.

Odnoszgc sie do tego, Spoétdzielnia wyjasnia:

1. Pismo PINB z dnia 29.01.2026 r. nie wptywa na obowigzywanie stanowiska Spoétdzielni
przedstawionego Panu w pismie l.dz.: SM/2026/01.3 z dnia 14.01.2026 r. Spétdzielnia nadal oczekuje
przedstawienia uzupetnionego projektu wykonawczego, ktéry:

- zawiera kompletne rozwigzanie systemowego kanatu wywiewnego,

- okresla sposéb mocowania przewodu na catej trasie w szachcie za szybem dzwigu osobowego,

- rozwigzuje przejscie przewodu z piwnicy do szachtu oraz kolizje z WLZ i instalacjami
niskopradowymi,

- rozwigzuje wyjscie przewodu z szachtu przez sciane konstrukcyjng na zewnatrz i potaczenie
z elementami ponad dachem,

- jednoznacznie okresla zakres robot i stan docelowy elementéw instalacji ponad dachem,

- uwzglednia wymagania wynikajgce z dokumentacji technicznej budynku i jego stanu istniejgcego
(w tym lokalizacje istniejgcego wylotu ponad dachem i konieczne odsadzki projektowanego
systemowego kanatu wentylacyjnego).

2. Spotdzielnia nie moze udostepni¢ Panu szachtu za szybem diwigu osobowego (nieruchomosé
wspolna) do wykonania robét, dopdki:

- nie zostanie przedstawiony projekt wykonawczy uzupetniony zgodnie z wymaganiami zawartymi
w pi$mie Spoétdzielni z dnia 14.01.2026 r.,

- przyjete rozwigzania techniczne nie usung istniejgcych zagrozen i nie spowodujg nowych,

- nie zostang przedstawione zgody wtascicieli nieruchomosci sgsiednich (komadrek lokatorskich) na
dysponowanie tymi pomieszczeniami na cele budowlane, o ile Pana koncepcja nadal zaktada
prowadzenie roboét z tych pomieszczen.
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3. Niejasne jest Pana sformutowanie ,prosze o udostepnienie elementéw budynku tj. wyciggu
wentylacyjnego oraz dojs¢ do jego zewnetrznej Sciany i wejscia na dach budynku”. Dlatego
Spétdzielnia rozréznia:

- dostep do szachtu za szybem dZwigu osobowego — jak wskazano wyzej, wymaga on uprzedniego
przedstawienia kompletnego projektu wykonawczego oraz zgdd wiascicieli komodrek
lokatorskich,

- dostep do instalacji wentylacyjnej na dachu budynku (kanaty, wentylator wyciggowy, nasada
kominowa) — Spétdzielnia co do zasady moze udostepni¢ Panu te elementy w celu wykonania
robdt wynikajgcych z decyzji organu nadzoru budowlanego, pod warunkiem:

e ztozenia przez Pana oswiadczenia o przyjeciu odpowiedzialnosci za ewentualne uszkodzenia
niedawno wyremontowanego pokrycia dachu powstate w zwigzku z prowadzeniem robét
albo przedstawienia oswiadczenia wykonawcy robot o przejeciu tej odpowiedzialnosci,

e zapewnienia, ze po zakonczeniu robdt wszystkie naruszone elementy zostang przywrécone
do stanu co najmniej nie gorszego niz obecny.

W celu ustalenia szczegotéw organizacyjnych dotyczacych dostepu do dachu Spétdzielnia prosi o bezposredni
kontakt z Zarzadcg nieruchomosci.

Ad 3. Wskazanie wtascicieli/uzytkownikow komérek lokatorskich

Zwrdcit sie Pan o wskazanie wtascicieli/uzytkownikdw kilku nastepnych komérek. Spétdzielnia przypomina,
ze komorki lokatorskie stanowig pomieszczenia przynalezne do lokali mieszkalnych i tacznie z nimi stanowia
odrebng wtasnos¢ wiascicieli tych lokali. Spoétdzielnia nie jest uprawniona do dysponowania tymi
pomieszczeniami na cele budowlane ani do udostepniania Panu danych osobowych wtascicieli ponad zakres
dopuszczalny przez przepisy o ochronie danych osobowych.

W granicach dopuszczalnych prawem Spétdzielnia przekazuje Panu nastepujacg informacje:

1. pomiedzy pietrem 4 a pietrem 5 — komarka przynalezy do lokalu mieszkalnego nr 9,

2. pomiedzy pietrem 3 a pietrem 4 — komérka przynalezy do lokalu mieszkalnego nr 10 (informacja ta
byta Panu juz udzielona w 2025 r.),

3. pomiedzy pietrem 2 a pietrem 3 — komorka przynalezy do lokalu mieszkalnego nr 7,

4. pomiedzy parterem a pietrem 1 — komérka przynalezy do lokalu mieszkalnego nr 5,

5. na poziomie 0 — komérka przynalezy do lokalu mieszkalnego Sztabowa 80/8.

Informacja ta umozliwia Panu kontakt z wfascicielami komédrek, np. poprzez wrzucenie do ich skrzynek
pocztowych pism zawierajgcych Pana dane kontaktowe i propozycje uzgodnienia dostepu do komérek na
cele budowlane lub poprzez bezposredni kontakt z wtascicielem. W razie potrzeby Spétdzielnia moze —
w granicach dopuszczalnych przepisami o ochronie danych osobowych —wesprzeé Pana poprzez przekazanie
wtascicielom komérek informacji o Pana wniosku oraz Pana numeru telefonu z prosba o bezposredni kontakt
z Panem.

Jednoczesnie przypominamy, ze uzyskanie zgdd wiascicieli komérek lokatorskich na dysponowanie tymi
pomieszczeniami na cele budowlane nalezy wytgcznie do Pana jako inwestora. Spétdzielnia nie moze Pana w
tym zakresie zastgpic ani udzieli¢ zgody w imieniu wtascicieli.

Majgc na uwadze powyzisze, Spétdzielnia ponownie deklaruje gotowos¢ do wspodtpracy w zakresie
niezbednym do wykonania robdt nakazanych decyzjg organu nadzoru budowlanego, przy zachowaniu:
— bezpieczenstwa mieszkancéw i budynku,
— poszanowania prawa witasnosci wiascicieli lokali i pomieszczen przynaleznych,
FREZ,E‘ﬁ ARZADU

—zgodnosci z przepisami Prawa budowlanego oraz innymi obowigzujgcymi przepisami. spétdzitln Mleszkaniowe
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