[Zarzad Lokali Miejskich
(90-514 badz, A T. Kosciuszki 47 Lod2 dnia 13.09.2023r
POWIATOWY INSPEKTOR | .
NADZORU BUDOWLANEGO  |ama| | 0 09 2023
W LODZI _ W 7~ R
ul. Warecka 3, 91-202 L6dz V

r . S i

PINB/7356/1148-2023/T-1 33-2023/P'/‘A_DK

POSTANOWIENIE NR 699/2023

Na podstawie art. 81c 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 £odz

przediozenie, sporzadzonej przez odpowiednio uprawniona osobe, ekspertyzy technicznej
(zawierajgcej jednoznaczny sposob usuniecia stwierdzonych nieprawidiowosci w formie
dokumentacji techniczno-budowlanej) dotyczacej stanu technicznego budynku mieszkalnego
wielorodzinnego — prawej oficyny - (oznaczonego nr 261 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. (l.dz. 3901/23; |.dz. 6238/23) tut. organ otrzymat
zgtoszenia o nieodpowiednim stanie technicznym budynku mieszkalnego zlok. na nieruchomosci
w todzi przy ul. Lipowej 78 oraz znajdujgcych sie w nim lokali. W przedtozonych podaniach
wskazano m.in., iz jesienig 2022 roku doszfo do zalania mieszkania (1pietro) z uwagi na dziurawy
dach — jak 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, stwarzajac dodatkowe niebezpieczenstwo
dla mieszkancow.

Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego w todzi ustalit, iz dla nieruchomosci zlok.
w todzi przy ul. Lipowej 78 Sad Rejonowy dia todzi-Srédmiescia w todzi, XVI Wydziat Ksiag
Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta o numerze LD1M/00096956/9. Z jej tresci wynika,
iz wtascicielem przedmiotowej nieruchomosci 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 protokotdéw z kontroli okresowych i przegladow.
Przy pismie z dnia 07.07.2023r. (data wptywu do organu: 11.07.2023r., l.dz. 6679/23) zatgczono:
protokot nr 268/2023 okresowej ,piecioletniej i rocznej” kontroli, protokét nr 269/2023 okresowej
,piecioletniej i rocznej” kontroli, protokdt okresowej kontroli przewodow kominowych z dnia
16.05.2023r., protokdt nr 4/10/E/19 badan i pomiarow, protokot 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,
ktory wyznaczono na dzien 06.09.2023r. W toku czynnosci kontrolnych przeprowadzonych
na przedmiotowej nieruchomosci tut. organ ustalit, iz:

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

budynek mieszkalny wielorodzinny — lewa oficyna — dwukondygnacyjny,

parterowy budynek gospodarczy (dawna pralnia, obecnie ogdine WC),

zespdt parterowych komérek drewnianych (wzdtuz granicy poéinocnej);

— podworze jest ogdlinodostepne, wytozone trylinka (miejscami zapadnieta), brak bramy wjazdowej
i ogrodzenia, elementy ogrodzenia widoczne na trawniku od ulicy;

— usytuowane na nieruchomos$ci obiekty budowlane znajdujg sie w nieodpowiednim stanie
technicznym, na elewacjach widoczne liczne pekniecia, ubytki tynku i cegly oraz $lady zalania,
stolarka okienna i drzwiowa zuzyta, $ciany klatek schodowych, podesty i spoczniki popegkane,
miejscami widoczne uszkodzenia stopni;

— prawa oficyna:

piwnica: schody uszkodzone, widoczna wilgo¢, tynki zmurszate, belki stalowe stropu
nad piwnicg z oznakami duzej korozji, strop popekany,

na elewacji szczytowej (od strony zachodniej) widoczne sg ubytki tynku i cegty
w narozniku pétnocnym na wysokosci trzeciej kondygnaciji,

na elewacji frontowej znajdujg sie peknigcia nadokienne, podokienne, nadprozy
okiennych i gzymsu wienczacego,

w drugiej osi okien od strony wschodniej wystepuja duze pekniecia Sciany biegnace
przez cata wysokos$¢ budynku,

pomiedzy oknami lokalu nr 18 wystepuje duze zalanie (zacieki i przebarwienia tynku),
stolarka okienna czesciowo wymieniona, czesciowo mocno zuzyta,

widoczne miejsca po zdemontowanych dwéch balkonach,

| klatka schodowa: na zachodniej i wschodniej $cianie peknigcia biegngce przez catg
wysoko$¢ kondygnacji, podesty i spoczniki popekane, stopnie uszkodzone, na suficie
oznaki zalania, $lady wilgoci na parterze - $ciana wschodnia,

Il klatka schodowa: uszkodzone stopnie, pekniecia $cian biegnace przez cata wysokosc
budynku, podesty i spoczniki popekane, na $cianie szczytowej widoczne duze
zawilgocenie, tynk luzny, zmurszaty, stolarka drzwiowa uszkodzona, zuzyta, sufit
z oznakami zalania i wilgoci, belki stalowe stropodachu z oznakami korozji biologicznej,
na poddaszu widoczne przegnite drewniane podtogi,

na wysunietej czesci nad klatkg schodowa i lokalem nr 19 wystepuje ugiecie potaci
dachowej,

wiezba dachowa jest porazona korozjg biologiczng (biate i ciemne wykwity),

wystepujg miejscowe uszkodzenia deskowania,

w lokalach mieszkalnych widoczne oznaki grzyba, zalania i wilgoci, pekniecia $cian
dziatowych, ubytki tynku,

na dachu wystepuje uszkodzenie poszycia i pokrycia w obrebie kieli (dziura),

w lokalu mieszkalnym nr 21 na |l pietrze w pomieszczeniu kuchni w narozniku poétnocno-
zachodnim widoczne zarwanie sufitu, oderwany fragment ptyty GK odstonit przegnite
deski oraz belki drewniane stropu nad lokalem, belki z widocznymi oznakami
uszkodzenia, przegnite i zmurszate, stan stropu jest awaryjny.

Na podstawie przeprowadzonych czynnosci kontrolnych tut. organ powziat watpliwosc
co do stanu technicznego budynku mieszkalnego wielorodzinnego — prawej oficyny - (oznaczonego
nr 261 w ewidencji budynkéw) zlok. na nieruchomosci w todzi przy ul. Lipowej 78 (dz. nr 89/1,
obr. P-20). Ogledziny dokonane przez Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego w todzi
wykazaty, ze stan techniczny przedmiotowego obiektu budowlanego jest nieodpowiedni. Watpliwosci
tut. organu budzi nie tylko stan elewacji, ale réwniez elementéw konstrukcyjnych przedmiotowego

budynku.

Majac powyzsze na uwadze Powiatowy inspektor Nadzoru Budowlanego w todzi zawiadomit
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strone o wszczeciu postepowania administracyjnego w sprawie nieodpowiedniego stanu
technicznego budynku mieszkainego wielorodzinnego — prawej oficyny - (oznaczonego nr 261
w ewidencji budynkoéw) zlok. na nieruchomosci w todzi przy ul. Lipowej 78 (dz. nr 89/1, obr. P-20).

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

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

Zgodnie z art. 81c ust. 2 PrBud, organy administracji architektoniczno-budowlanej i nadzoru
budowlanego, w razie powstania uzasadnionych watpliwosci co do jakos$ci wyrobéw budowlanych
lub robot budowlanych, a takze stanu technicznego obiektu budowlanego, moga natozyé, w drodze
postanowienia na osoby, o ktérych mowa w ust. 1, obowigzek dostarczenia w okreslonym terminie
odpowiednich ocen technicznych lub 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 okreslonych
dokumentéw ma na celu rozszerzenie materiatu dowodowego.

Stwierdzone przez tut. organ nadzoru nieprawidtowosci moga stwarza¢ zagrozenie dla zycia
i  zdrowia uzytkownikow przedmiotowego budynku mieszkalnego  wielorodzinnego
oraz bezpieczenstwa mienia, a takze uzytkownikéw znajdujacego sie wzdtuz niego wewnetrznego
ciggu pieszo — jezdnego.

Charakter zachodzacych w niniejszej sprawie watpliwo$ci wymaga ich wyczerpujgcego
wyjasnienia, a jednoczesnie 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 witasciciela przedmiotowej nieruchomosci,
na podstawie art. 81c ust. 2 PrBud, obowigzku przedtozenia ekspertyzy technicznej (zawierajgcej
jednoznaczny sposob usuniecia stwierdzonych nieprawidtowosci w formie dokumentacji techniczno-
budowlanej) dotyczgcej stanu technicznego budynku mieszkalnego wielorodzinnego — prawej oficyny
- (oznaczonego nr 261w ewidencji budynkoéw) zlok. na nieruchomosci w todzi przy ul. Lipowej 78
(dz. nr 89/1, obr. P-20).

Podkreslenia wymaga, iz w postepowaniu poprzedzajgcym 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 odpowiedzialnos¢ za zly stan techniczny obiektu
budowlanego, nie ma réwniez obowigzku wskazywania w nim os6b odpowiedzialnych za taki stan
rzeczy. Sam fakt wydania postanowienia nie determinuje rodzaju procedury, w ramach
ktérej uzyskana tg drogg ekspertyza moze by¢ lub faktycznie bedzie wykorzystana, nie determinuje
rowniez pdzniejszej kwestii rozliczen pomiedzy witascicielem 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 zostaé sporzgdzona przez osobe posiadajaca
uprawnienia budowlane i bedaca czynnym cztonkiem izby samorzadu zawodowego. Z uwagi
na stwierdzone nieprawidtowosci, do ekspertyzy technicznej nalezy dotgczy¢ opracowanie
zawierajgce dokumentacje techniczno-budowlang, okres$lajacg sposdéb wykonania zabezpieczen
przedmiotowego budynku,

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

Jednoczes$nie nadmieni¢ nalezy, iz pozostate obiekty budowlane, w ktorych stwierdzono
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nieprawidtowosci podczas przeprowadzonych w dniu 06.09.2023r. ogledzin na terenie nieruchomosci
zlok. w todzi przy ul. Lipowej 78 objete zostana odrebnymi postepowaniami administracyjnymi.
Biorac powyzsze fakty pod uwage, nalezato orzec jak w rozstrzygnieciu.

POUCZENIE

1. Na niniejsze postanowienie stuzy stronom zazalenie do Wojewodzkiego Inspektora Nadzoru Budowlanego
w todzi ul. Traugutta 25 za posrednictwem organu, ktéry 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 dokumentdw, o ktorych mowa w w/w postanowieniu
na koszt osoby zobowigzanej.

3. Ekspertyze techniczng nalezy przedtozy¢ w jednym egzemplarzu. Dokumentacje techniczno-budowlang,
okreslajacg sposéb zabezpieczenia budynku nalezy przedtozy¢ w trzech egzemplarzach.
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Otrzymuje do wykonania:
1.  Gmina Miasto t6dz reprezentowana przez Zarzad Lokali Miejskich, al. T. Kosciuszki 47, 90-514 t.6dz.
Do wiadomosci:
1. UMt Departament Architektury i Rozwoju Wydziat Urbanistyki i Architektury, ul. Piotrkowska 104,
90-004 to6dz,
2. ala.
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