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toédz, dnia 21.09.2023r.
POWIATOWY INSPEKTOR
NADZORU BUDOWLANEGO wpt.

W LODZI dnia
ul. Warecka 3, 91-202 Lodz .

PINB/7356/1187-2023/T-138-2023/P/

POSTANOWIENIE NR 723/2023

Na podstawie art. 81¢c ust. 2 ustawy z dnia 7 lipca 1994r. Prawo budowlane (Dz.U. z 2023r.
poz. 682 ze zm., dalej ,PrBud”) oraz art. 123 ustawy z dnia 14 czerwca 1960r. Kodeks postepowania
administracyjnego (Dz.U. z 2023r. poz. 775 ze zm., dalej ,Kpa”), po rozpatrzeniu sprawy z urzedu,

nakazuje
Gminie Miasto Lédz

przedtozenie, sporzadzonej przez odpowiednio uprawniong osobe, ekspertyzy technicznej
(zawierajgcej jednoznaczny sposob usuniecia stwierdzonych nieprawidiowosci w formie
dokumentacji techniczno-budowlanej) dotyczacej stanu technicznego budynku mieszkalnego
wielorodzinnego - tylnej oficyny - (oznaczonego nr 262 w ewidencji budynkow) zlok.
na nieruchomosci w todzi przy ul. Lipowej 78 (dz. nr 89/1, obr. P-20)

w terminie do dnia 31.12.2023r.

UZASADNIENIE

Dnia 05.05.2023r. oraz 19.06.2023r. (I.dz. 3901/23; l.dz. 6238/23) tut. organ otrzymat
zgtoszenia o nieodpowiednim stanie technicznym budynku mieszkalnego zlok. na nieruchomosci
w todzi przy ul. Lipowej 78 oraz znajdujacych sie w nim lokali. W przedtozonych podaniach wskazano
m.in., iz jesienig 2022 roku doszfo do zalania mieszkania (1pietro) z uwagi na dziurawy dach —
Jjak wskazat pracownik techniczny dokonujgcy ogledzin, dach jest w tragicznym stanie, do kapitalnego
remontu, miejscami jego czeSci wiszg w powietrzu; zagrzybienie jest widoczne na elewacji budynku.
Z elewacji odpada tynk, stwarzajgc dodatkowe niebezpieczenstwo dla mieszkancow.

Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego w todzi ustalit, iz dla nieruchomosci ziok.
w todzi przy ul. Lipowej 78 Sad Rejonowy dla todzi-Srédmiescia w todzi, XVI Wydziat Ksiag
Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta o numerze LD1M/00096956/9. Z jej tresci wynika,
iz wiascicielem przedmiotowej nieruchomoéci jest Gmina Miejska t.6dz.

Tut. organ, pismem z dnia 30.06.2023r. (znak: PINB/7325/R-2726-2023/P/ADK), wezwat
Zarzad Lokali Miejskich do przedtozenia aktualnych protokotow z kontroli okresowych i przegladow.
Przy pismie z dnia 07.07.2023r. (data wplywu do organu: 11.07.2023r., I.dz. 6679/23) zataczono:
protokot nr 268/2023 okresowej ,piecioletniej i rocznej” kontroli, protokét nr 269/2023 okresowej
.piecioletniej i rocznej” kontroli, protokdt okresowej kontroli przewodéw kominowych z dnia
16.05.2023r., protokét nr 4/10/E/19 badan i pomiaréw, protokdt nr 5/10/E/19 badan i pomiardw,
protokét z przegladu instalacji gazowej z dnia 17.05.2023r.

Nastepnie Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego w todzi, pismem z dnia 31.07.2023r.
(znak: PINB/7325/K-546-2023/P/KJE/ADK), zawiadomit Strone o terminie ogledzin, ktéry wyznaczono
na dzien 06.09.2023r. W toku czynnosci kontrolnych przeprowadzonych na przedmiotowej
nieruchomosci tut. organ ustalit, iz:

— 2znajduja sie na niej:
- budynek mieszkalny wielorodzinny - prawa oficyna - w czesci trzy-
i czterokondygnacyjny, czesciowo podpiwniczony od strony zachodniej,

- budynek mieszkalny wielorodzinny — lewa oficyna — dwukondygnacyjny,

- parterowy budynek gospodarczy (dawna pralnia, obecnie ogéine WC),

- zespdt parterowych komérek drewnianych (wzdtuz granicy péinocnej);
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— podworze jest ogdlnodostepne, wytozone trylinkg (miejscami zapadnietg), brak bramy wjazdowej
i ogrodzenia, elementy ogrodzenia widoczne na trawniku od ulicy;

— usytuowane na nieruchomoséci obiekty budowlane znajdujg sie w nieodpowiednim stanie
technicznym, na elewacjach widoczne liczne pekniecia, ubytki tynku i cegly oraz slady zalania,
stolarka okienna i drzwiowa zuzyta, $ciany klatek schodowych, podesty i spoczniki popekane,
migjscami widoczne uszkodzenia stopni;

— tylna oficyna:

- widoczne pekniecia sciany frontowej biegnace przez catg wysokos¢ budynku,

-~ $ciana pod oknami, nadproza oraz gzymsy sa popekane,

- stolarka okienna wymieniona, stolarka drzwiowa zuzyta,

- na elewacjach widoczne zacieki oraz ubytki tynku,

- klatka schodowa: podesty, posadzki i spoczniki popekane, stopnie uszkodzone, na suficie

oznaki zalania, belki stropodachu z widocznymi $ladami korozji.

Na podstawie przeprowadzonych czynnosci kontrolnych tut. organ powziat watpliwosé
co do stanu technicznego budynku mieszkalnego wielorodzinnego — tylnej oficyny - (oznaczonego
nr 262 w ewidencji budynkéw) zlok. na nieruchomosci w todzi przy ul. Lipowej 78. Ogledziny
dokonane przez Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego w bkodzi wykazaty, ze stan
techniczny przedmiotowego obiektu budowlanego jest nieodpowiedni. Watpliwosci tut. organu budz
nie tylko stan elewacji, ale réwniez elementdw konstrukcyjnych przedmiotowego budynku.

Majgc powyzsze na uwadze Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego w todzi zawiadomit
strone o wszczeciu postepowania administracyjnego w sprawie nieodpowiedniego stanu technicznego
budynku mieszkalnego wielorodzinnego — tylnegj oficyny - (oznaczonego nr 262 w ewidencji budynkdw)
zlok. na nieruchomosci w todzi przy ul. Lipowej 78 (dz. nr 89/1, obr. P-20).

Stwierdzone przez tut. organ nieprawidtowosci moga $wiadczy¢ o zuzyciu technicznym
materiatow budowlanych w/w obiektu, niekorzystnym oddziatywaniu czynnikéw zewnetrznych,
a takze niewykonywaniu biezgcych napraw i nieusuwaniu stwierdzonych uszkodzen.

W rozpatrywanym przypadku ocena stanu technicznego obiektu budowlanego wymaga
przeprowadzenia szczegotowych pomiaréw, wykonania odkrywek, obliczen dot. stopnia zuzycia
i oceny funkcjonowania elementow obiektu. Tutejszy organ nie ma mozliwosci przy uzyciu wiasnej
wiedzy i srodkdw, ktérymi dysponuje dokonania powyzszych czynnosci.

Zgodnie z art. 81c ust. 2 PrBud, organy administracji architektoniczno-budowlanej i nadzoru
budowlanego, w razie powstania uzasadnionych watpliwoéci co do jakosci wyrobdéw budowlanych
lub robot budowlanych, a takze stanu technicznego obiektu budowlanego, moga natozy¢, w drodze
postanowienia na osoby, o ktérych mowa w ust. 1, obowigzek dostarczenia w okresionym terminie
odpowiednich ocen technicznych fub ekspertyz. Koszty ocen i ekspertyz ponosi osoba zobowigzana
do ich dostarczenia.

Przywotany przepis nie daje podstaw do merytorycznego rozstrzygniecia o istocie sprawy
administracyjnej. Dziatania organu w tym trybie zmierzaja do wyjasnienia kwestii technicznych,
ktérych celem jest ustalenie stanu faktycznego sprawy. Zadanie przedstawienia okresélonych
dokumentéw ma na celu rozszerzenie materiatu dowodowego.

Stwierdzone przez tut. organ nadzoru nieprawidtowo$ci moga stwarza¢ zagrozenie dla zycia
i zdrowia uzytkownikdw przedmiotowego budynku mieszkalnego wielorodzinnego
oraz bezpieczenstwa mienia.

Charakter zachodzacych w niniejszej sprawie watpliwosci wymaga ich wyczerpujacego
wyjasnienia, a jednoczes$nie wyklucza poprzestanie jedynie na pobieznej ocenie stanu technicznego
w/w budynku dokonanej przez Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego w t.odzi.

Wobec powyzszego niezbedne jest natozenie na wiasciciela przedmiotowej nieruchomosci,
na podstawie art. 81c ust. 2 PrBud, obowiazku przedtozenia ekspertyzy technicznej (zawierajacej
jednoznaczny sposdb usuniecia stwierdzonych nieprawidtowosci w formie dokumentacji techniczno-
budowlanej) dotyczgcej stanu technicznego budynku mieszkalnego wielorodzinnego — tylnej oficyny -
(oznaczonego nr 262 w ewidencji budynkdw) zlok. na nieruchomosci w todzi przy ul. Lipowej 78
(dz. nr 89/1, obr. P-20).
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Podkreslenia wymaga, iz w postepowaniu poprzedzajagcym wydanie postanowienia,
o jakim mowa w art. 81c ust. 2 PrBud, organ nie jest obowigzany do ustalania przyczyn zaistniatego
stanu faktycznego, ani tez nie ustala, kto ponosi odpowiedzialno$¢ za zly stan techniczny obiektu
budowlanego, nie ma réwniez obowigzku wskazywania w nim oséb odpowiedzialnych za taki stan
rzeczy. Sam fakt wydania postanowienia nie determinuje rodzaju procedury, w ramach
ktorej uzyskana tg droga ekspertyza moze by¢ lub faktycznie bedzie wykorzystana, nie determinuje
rowniez pdzniejszej kwestii rozliczen pomiedzy wiascicielem obiektu a sprawcg doprowadzenia go
do niewtasciwego stanu technicznego (wyrok NSA z dnia 21.12.2021r., sygn. akt || OSK 68/19).

Przedmiotowa ekspertyza techniczna powinna zosta¢ sporzadzona przez osobe posiadajacy
uprawnienia budowlane i bedaca czynnym cztonkiem izby samorzgdu zawodowego. Z uwagi
na stwierdzone nieprawidtowosci, do ekspertyzy technicznej nalezy dotgczyé opracowanie
zawierajgce dokumentacje techniczno-budowlana, okreslajaca sposéb wykonania zabezpieczen
przedmiotowego budynku.

Obowigzek utrzymania obiektu budowlanego w odpowiednim stanie technicznym, wynikajacy
z art. 61 PrBud, cigzy na wiascicielu nieruchomosci, dlatego tez niniejsze postanowienie skierowane
jest do witasciciela nieruchomosci zlok. w todzi przy ul. Lipowej 78, tj. Gminy Miasto £6dz.

Jednoczesnie nadmienié nalezy, iz pozostate obiekty budowlane, w ktérych stwierdzono
nieprawidtowosci podczas przeprowadzonych w dniu 06.09.2023r. ogledzin na terenie nieruchomosci
zlok. w t.odzi przy ul. Lipowej 78 objete zostang odrebnymi postepowaniami administracyjnymi.

Biorgc powyzsze fakty pod uwage, nalezato orzec jak w rozstrzygnigciu.

POUCZENIE

1. Na niniejsze postanowienie stuzy stronom zazalenie do Wojewddzkiego Inspektora Nadzoru Budowlanego
w todzi ul. Traugutta 25 za posrednictwem organu, ktory wydat postanowienie w terminie 7 dni od daty
otrzymania postanowienia.

2. W razie niewykonania obowigzkéw wymaganych w/w postanowieniem, organ nadzoru budowlanego
na podstawie art. 81c ust 4 PrBud, zleci wykonanie dokumentéw, o ktorych mowa w w/w postanowieniu
na koszt osoby zobowigzane;.

3. Ekspertyze techniczng nalezy przedtozy¢ w jednym egzemplarzu. Dokumentacje techniczno-budowlana,
okreslajgcg sposdb zabezpieczenia budynku nalezy przediozy¢ w trzech egzemplarzach.

Otrzymuje do wykonania:

1. Gmina Miasto £6dz reprezentowana przez Zarzad Lokali Miejskich, al. T. Kosciuszki 47, 90-514 t6dz.

Do wiadomosci:

1. UMt Departament Planowania i Rozwoju Gospodarczego Wydziat Urbanistyki i Architektury, ul. Piotrkowska 104,
90-004 t.6dz,

2. ala.
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