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POSTANOWIENIE Nr 729/2020

Na podstawie art. 81c ust. 2 ustawy z dnia 07.07.1994 r. Prawo budowlane (tj. Dz.U. z 2020
poz. 1333, dalej ,PrBud"), oraz art. 123 ustawy Kodeks postepowania administracyjnego z dnia
14.06.1960 r ( t.j. Dz.U. 2020 poz. 256, dalej KPA) po rozpatrzeniu sprawy z urzedu,

naktadam na zarzadce nieruchomosci
Zarzad Lokali Miejskich w Lodzi

-obowiazek opracowania — w terminie do dnia 29 stycznia 2021 r. —, dokumentacji techniczno-
budowlanej stanéw awaryjnych budynku mieszkalnego wielorodzinnego poloZonego na
nieruchomosci przy ul. Zeromskiego 5 w Lodzi (dz. nr 227/1 obr. P-9), ze szczegoinym
uwzglednieniem $cian konstrukcyjnych, stropéw, dachu, balkonéw , kiatki schodowej ,
nadprozy okiennych i przejazdu bramowego zawierajacej jednoznaczny sposéb usuniecia
stwierdzonych mepramdlowoscl sporzadzonej przez osobe posiadajaca odpowiednie
uprawnienia. :

Uzasadnienie

- Podaniem z dnia 24.01.2019 r. (L..dz. 830/19) Pan Lukasz Majchrzak (uprawnienia budowlane
w specjalnosci konstrukcyjno-budowlangj - LOD/2167/PWOK/130 ) wykonujac badania obiektow
kubaturowych w ramach zadania: ,Udroznienie toédzkiego Wezia Kolejowego®, powiadomit
Powiatowego Inspekiora Nadzoru Budowlanego w todzi o awaryjinym stanie technicznym kamienicy
frontowej znajdujacej sie w todzi przy ul. Zeromskiego 5. Do zamadomienia dotgczyt inweritaryzacje
obiektu wraz ze zdjeciami. _

Przeprowadzone przez pracownikow PINB w todzi w dniu 17.09.2020r ogledziny na terenie

nieruchomo$ci w todzi przy ul. Zeromskiego 5, wykazaty, ze budynek frontowy ( mieszkalny,
wiglorodzinny) sklada sie¢ z dwdéch czeém po{udntowej - czterokondygnacyjnej, i potudniows],
trzykondygnacyjnej.
Czesc potudniowa niepodpiwniczona, wykonana z cegly petnej, stropy drewniane, dach drewniany
pokryty papg na petnym deskowaniu - jest czeéciowo zasiedlona. Wyposazona jest w instalacje:
wod-kan,, elektryczng i gazows. Lokale ogrzewane sg piecami. Na parterze ( lokal 12) wystepuje
zagrzybienie. Klatka schodowa: w stopnicach liczne ubytki, widoczne przerdzewiale beiki podestdw,
widoczna wilgo6, miejscami brak tynkéw { odstoniste mury). Na ostatnim podedcie ugicta belka
stalowa, na $cianach widoczne pionowe rysy. Na elewaciji frontowej w poziomach [ Il pietra balkony
z przerdzewiatymi wspornikami, plyty z odstonietym zbrojeniem. Podobnie balkony od strony podworza.
~ Na lll pietrze dwa mieszkania wylgczne z uzytkowania, widoczne peknigcia na styku sufitu ze Scianami.
Pionowe pekniecia nadprozy okiennych, odparzony tynk na suficie i odspojony od desek, z widocznymi
wybrzuszeniami, pionowe rysy na nadprozem drzwiowym. W narozniku lokatu nr18" duzy ubytek tynku
spowodowany zalarniami wynikajacymi z nieszczelnosci dachu, w kuchni ugiecie stropu. Od 11l pietra
klatka schodowa z widocznymi podstemplowaniami drewnianymi, widoczne ug|¢ma belek, slady po
zalaniach, szczegéinie od strony ulicy | podworka.
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Czesc potnocna ma trzy kondygnacie i poddasze nieuzytkowe ( strych), wytaczona z uzytkowania. W
$cianie konstrukcyjnej na |l pietrze pionowe peknigcia, spekane sufity, liczne slady po zalaniach,
Odparzone tynki przy wejsciu do budynku od strony przeswitu hramowego. Podest kiatki schodowej
podstemplowany. Od strony podwérza wody opadowe odprowadzane bezposrednio przy scianie
budynku, stwierdzono duze ubytki cegiet w cokofach budynku. Przerdzewiate belki konstrukcyjne stropu
nad przeswitem bramowym

Obiekt nie byt konserwowany przez wiele lat. Ogéiny stan techniczny obiektu mozna okresli¢ jako
nieodpowiedni. Zgodnie z art. 5 ust. 2 PrBud obiekt budowlany nalezy uzytkowad w sposéb zgodny z
jego przeznaczeniem i wymaganiami ochrony $Srodowiska oraz utrzymywacd w nalezytym stanie
technicznym | estetycznym, nie dopuszczajge do nadmiernego pogorszenia jego wiasciwosc
uzytkowych [ sprawnosci technicznej.

W tych okolicznosciach Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego w todzi stwierdza, ze
konieczne jest wykonanie dokumentacyi techniczno-budowlanej z uwzgiednieniem odkrywek i badan
wytrzymatosciowych oraz badan nosnosci poszczegdinych materiatdéw, celem ustaienia zakresu
i technologii robdt budowlanych ktére nalezy wykonaé w celu przywrocenia odpowiedniego stanu
technicznego przedmictowego budynku Jednoczesnie tut. organ wskazuje, Ze nie posiada sprzetu ani
przyrzaddw specjalistycznych do prowadzenia badan poprzedzajgcych sporzadzenie dokumentac)i
technicznej, a sprawowane przez pracownikow organu nadzoru budowlanego funkcje uniemozliwiajg
opracowania ekspertyz i projektow na rzecz inwestorow — co wiecej kiocitfoby sie to z petnieniem przez
nich funkgcji kontrolnych i podwazato zasade obiektywizmu i réwnego traktowania stron ( art. 8 § 1 KPA}).
Nalezy podkresli¢, ze tak newralgiczne uszkodzenia jak spekania murdw uzasadniajg wykonanie
ekspertyzy i peinej dokumentacji techniczno- budowlanej { wyrok WSA w todzi z 9.056.2017 1l Sa/td
996/16 z 9.05.2017r.}. '

W orzeczeniu tym sad stwierdzi takze , ze zobowigzanie do ztozenia ekspertyzy ( a zatem analogicznie
dokumentacji ifechniczno-budowlane]) nie jest niezasadnym przerzuceniem na uczestnika
postepowania ciezaru i kosztéw prowadzenia postepowania, a formg egzekwowania obowigzkow
cigzgcych na wlascicielach nieruchomeosci zabudowanych, w tym obowigzku utrzymywania obiektu
w nalezytym stanie technicznym. Podjecie dalszych dziatan w granicach obowigzujgcego prawa
uzaleznione jest zatem od tego, co stwierdzi autor dokumentacii technicznej, posiadajacy stosowna w
tym zakresie wiedze specjalistyczng (zob. wyrok Naczelnego Sgdu Administracyjnego z dnia 28
czerwca 2018 r. sygn., akt [| OSK 3226/17). Nalezy dodatkowo podkreslié, ze budynek znajduje sie w
bezposrednim sasiedztwie ciggu pieszojezdnego ul. Zeromskiego i jest czesciowo wytaczony z
uzytkowania, co fakze prowadzi do dalszej jego degradacii.

Tuteiszy organ zobligowany jest przeprowadzic stosowne postgepowanie administracyjne, bowiem
przepisy ustawy z dnia 7 lipca 1994r. Prawo budowlane naklfadajg na wlasciciela lub zarzadce obiektu
budowlanego obowiazek utrzymania | uzytkowania obiektu budowalnego zgodnie z jego
przeznaczeniem oraz utrzymywania go w nalezytym stanie technicznym i estetycznym, nie
dopuszczajac do nadmiernego pogorszenia jego wtasciwosei uzytkowych i sprawnosci technicznej {art.
61 pkt 1 w zw. z art. 5 ust. 2 ustawy PrBud).

Strong postepowania prowadzonego w trybie przepisu art. 81c ust. 2 PrBud jest wylgcznie
uczestnik procesu budowlanego, wiasciciel lub zarzgdca obiektu budowlanego (por. wyr. NSA
z22.11.2006 r., Il OSK 1407/05). Postepowanie takie nie toczy sig z udziatem innych osob (por. wyr.
NSA/O Gdarsk z 16.1.2002 r., 0 SA/Gd 1657/99). Wiascicielem przedmiotowej nieruchomosci
jest Gmina £6d2, a zarzadcg - Zarzgd Lokai Miejskich w todzi.

Z art. 61 PrBud wynika, ze obowiazek utrzymywania i uzytkowania obkiektu budowlanego
zgodnie z zasadami, o ktérych mowa w art. 5 ust 2 spoczywa na wiascicielu (w przypadku
wspotwiasnosci na wspdlwiascicielach) lub zarzadcy obiektu budowlanego. Powyzsze uzasadnia
natezenie obowigzku dostarczenia ekspertyzy na podmiot okreélony w rozstrzygnieciu.

Wypada takze zauwazy¢, Zze przy zastosowaniu przepisu art, 81c ust. 2 PrBud nie jest istotna
kwestia zawinienia ani zwiazek przyczynowy pomiedzy dzialaniem podmiotéw, na ktére
ten obowigzek jest nakladany, a wystapieniem stanéw faktycznych stanowigcych przestanke wydania
postanowienia. Potrzeba usuniecia walpliwosci zwigzanych ze stanem technicznym obiekiu
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budowlanego moze by¢ nastepstwemn dzialah réznych osob a nawet nastepstwem sity wyzszej
{(zob. wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnege w Bialymstoku z dnia 07.12.2006 r., || SA/Bk
403/08).

Zgodnie z art. 123 § 1 KPA w toku postepowania organ administracji publicznej wydaje postano-

wienia, a z § 2 tego przepisu wynika, ze postanowienia dotyczg poszczegdlnych kwestii wynikajg-
cych w toku postepowania, lecz nie rozstrzygajg o istocie sprawy, chyba ze przepisy kodeksu
stanowig inacze]. ‘ '

Majgc na uwadze powyzsze, nalezalio orzec jak na wstepie.

POUCZENIE
1. Zgodnie z przepisem art. 81c ust. 3 PrBud na niniejsze postanowienie siuzy zazalenie do todzkiego
Wojewddzkiego Inspektora Nadzoru Budowlanego w todzi (ul. Traugutta 25), za posrednictwem
Powiatowego Inspekiora Nadzoru Budowlanego w todzi, w terminie siedmiu_dni od dnia jego
doreczenia.
2. Zgodnie z przepisem art. 81c ust. 4 PrBud w razie niedostarczenia w wyznaczonym terminie
zgdanych ocen lub ekspertyz albo w razie dostarczenia ocen lub ekspertyz, kiére niedostatecznie
wyjasniajg sprawe bedacg ich przedmiotem, organ nadzoru budowlanego moze zleci¢ wykonanie tych
ocen lub ekspertyz albo wykonanie dodatkowych ocen lub ekspertyz na koszt osoby zobowigzanej do
ich dostarczenia.
3. Dokumentacje techniczno-budowlang nalezy przedtozy¢ w jednym egzemplarzu .
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Otrzymuie :
@arzad Lokali Miejskich  90-514 todz, al. Kosciuszki 47

Do wiademosci;

2. Urzad Miasta kodzi, Departament Architektury i Rozwoju, Wydziat Urbanistyki i Architektury, ul. Piotrkowska 104,
90-004 todz;

3. ala.
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