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Na podstawie art. 8lc ust. 2 ustawy z dnia 7 lipca 1994r. -
Prawo budowlane (tekst jednolity: Dz.U. 2023r. poz. 682 ze zm., dalej PrBud),
oraz art. 123 ustawy z dnia 14 czerwca 1960r. - Kodeks postepowania administracyjnego
(tekst jednolity: Dz.U. 2023r. poz. 775 ze zm., dalej Kpa) po rozpatrzeniu sprawy z urzedu:

- naktadam -

na Gmine Miasto tédz reprezentowang przez Zarzad Lokali Miejskich w todzi
z siedzibg przy al. T. Kosciuszki 47

obowigzek dostarczenia - w terminie do dnia 31.08.2023r. -
dokumentacji techniczno-budowlanej, zawierajacej jednoznaczny sposdb usuniecia
stwierdzonych nieprawidtowosci, stanu technicznego budynku mieszkalnego, wielorodzinnego
zlokalizowanego w todzi przy ul. 6 Sierpnia 45 (dz. nr 48, obr. P-19),
sporzgdzonej przez odpowiednio uprawniong osobe.

Uzasadnienie

Pismem z dnia 21.10.2022r. (data wptywu: 26.10.2022r., L.dz. 10014/22)
mgr inz. tukasz Majchrzak, legitymujacy sie uprawnieniami budowlanymi nr LOD/2167/PWOK/13,
zawiadomit Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego w todzi, iz wykonujac
ocene stanu technicznego budynkoéw dla obiektow znajdujgcych sie w obszarze oddziatywania
tunelu dla zamierzenia inwestycyjnego pt.: Budowa tunelu dalekobieznego w todzi
w ciqgu linii kolejowej nr 85 wraz z wifgczeniem w linie kolejowq nr 14 stwierdzit
wystepowanie stanu awaryjnego obiektu przy ul. 6 Sierpnia 45 (kamienica frontowa).
Z przestanej tut. organowi oceny wynika, iz: wystepujg widoczne pekniecia oraz zarysowania
na elewacji. W piwnicy wykonano prowizoryczne wzmocnienie belki stropowe;.
Odczuwalne  sprezynowanie  belek  stropowych  stropu  kondygnacji  powtarzalne;.
Liczne dlady zawilgocenia oraz plesni/grzyba. Nieszczelne poszycie dachu powodujace zalewanie
budynku. Lliczne ubytki tynku na elewacji budynku. Budynek ulegt czesciowemu pozarowi
ok. 10 lat temu.

W zwigzku z powyzszym Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego w todzi
przeprowadzit w dniu 20.12.2023r. kontrole utrzymania budynku mieszkalnego wielorodzinnego
w todzi przy ul. 6 Sierpnia 45, w wyniku ktérej stwierdzit, iz:
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- na nieruchomosci znajduje sie budynek mieszkalny wielorodzinny, 3 — kondygnacyjny
czgsciowo podpiwniczony z poddaszem nieuzytkowym. Budynek o konstrukcji tradycyjnej,

- Sciany zewngtrzne - murowane z cegly petnej z widocznymi peknieciami i ubytkami
w wypetnieniu na catej wysokosci budynku. W odspojeniach tynku widoczne luzne, zmurszate

cegly. Sciany  ostabione, szczegdlnie na  odcinkach  nad i pod  okiennych.
Elewacja pofudniowa zabezpieczona daszkiem ochronnym na catej szerokosci $ciany.
Sciana., pdinocna zabezpieczona podporami do wysokosci poddasza.

Konstrukcja wsporcza drewniana zakotwiona do $ciany klatki schodowej za pomocg kotew
przechodzacych przez catg grubosé $ciany. W odcinkach podokiennych widoczne odspojenia
domurowanych fragmentdw $ciany. Wykonano wzmocnienia z belek nadprozy okiennych
I'i Il pigtra w czgéci potnocno-wschodniej. Dodatkowo, podstemplowano stropy wolnych lokali
znajdujgcych sie na | i |l pigtrze (nad pomieszczeniami piwnicy),

- przejscie bramowe - podstemplowane na catej dtugosci. Widoczne pekniecie $ciany
potnocnej (lewa strona wjazdu). Stwierdzono korozje belek stalowych wzmocnierr w miejscu
wjazdu i wyjazdu z bramy,

- wigzba dachowa — drewniana, wielospadowa. Czes¢ poddasza zostata podparta nowa
konstrukcja wsporczg (w szczegdlnosci sciany kolankowe w czesci pétnocno — wschodniej).
Zamontowano podpory ptatwi posrednich. Konstrukcja wiezby dachowej w czesci pétnocno —
zachodniej podstemplowana za pomocg doraznej konstrukeji wsporczej. Krokwie posiadajg slady
korozji  biologicznej.  Odeskowanie  wigzby czesciowo wymienione i uzupetnione.
Kominy zmurszate, czesciowo zawilgocone i uszkodzone. Pozostata czesci poddasza bez éladéw
zalania. Nie stwierdzono zapachu wilgoci,

- piwnica — stwierdzono uszkodzenia Scian schodéw zewnetrznych do piwnicy.
Piwnica zawilgocona. Na $cianach zmurszate i zawilgocone cegly. Widoczne wykwity grzybéw
i ple$ni na podtodze i suficie. Belka stalowa stropu odcinkowego piwnicy podparta drewniang
konstrukcjg wsporcza,

- klatka schodowa - stwierdzono liczne ukosne pekniecia $cian poprzecznych
i w naroznikach (przy taczeniu $cian). Na S$cianach, przy wejéciu na poddasze,
$lady zaciekéw powstatych w wyniku zalania spowodowanego nieszczelnoscia pokrycia
dachowego,

- schody ~ schody betonowe i drewniane na poddasze ze $ladami uzytkowania.

W dniu  07.02.2023r., L dz. 974/23 Zarzad Lokali Miejskich w todzi
przekazat Powiatowemu Inspektorowi Nadzoru Budowlanego w todzi kopie dokumentdw
dotyczacych stanu technicznego budynku mieszkalnego wielorodzinnego przy ul. 6 Sierpnia 45
w todzi, m.in.:

- kopie protokotu nr 971/2019 z dnia 30 czerwca 2019r. z okresowej 5 letniej kontroli
stanu technicznego budynku zawierajacego wszystkie elementy przegladu rocznego wykonanego
przez tech. bud. Wiestawa Garbulifiskiego, posiadajacego upr. bud. nr SLK/BO/8407/02,
z ktorego wynika, iz elementy budynku znajdujg sie w nalezytym stanie technicznym, jednakze
zapewnienie jego pefnej sprawnosci technicznej wymaga wykonania biezacej konserwacji oraz:
1. naprawy gtownej - remontu pokrycia dachu, wymiany zuzytej drewnianej stolarki okiennej,
2. naprawy biezacej- remontu: tynku elewacji , balustrad balkonowych , przeswitu bramowego
oraz klatki schodowe;.
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- kopie protokofu nr 29/2022 z dnia 1 maja 2022r. z okresowej rocznej kontroli stanu
technicznego budynku, sporzadzonego przez mgr inz. Jarostawa Drymera posiadajgcego
upr. bud. nr 179/93/Wt oraz mgr inz. Tomasza Majewskiego posiadajgcego
upr. bud. nr 281/87/Wt, z ktérego wynika, iz stan techniczny budynku znacznie sie¢ pogorszyt.
W stanie awaryjnym, wymagajgcym natychmiastowego wykonania okreslonych robdt,
znajduje sie :

- konstrukcja dachu — zalecany czesciowy remont zuzytych elementéw konstrukcji dachu,

- pokrycie dachu — zalecany remont pokrycia dachu,

- obrébki blacharskie — zalecany remont obrébek blacharskich na dachu,

- elewacje- zalecany remont tynkdw zewnetrznych i malowanie elewacji,

- balustrady balkonowe — zalecany remont balustrad balkondw,

- stolarka okienna — zalecana wymiana zuzytej stolarki ckiennej,

- klatka schodowa — zalecany remont klatki schodowej,

- przeswit bramowy — zalecany remont prze$witu bramowego,

- inne — pilnie wykonac remont podestéw na klatce schodowej.

Whnioski koricowe w zakresie stanu technicznego elementdw i stanu sprawnosci
technicznej i wartosci uzytkowej budynku pokrywajg sie z wnioskami pokontrolnymi tut. organu.

Do przekazanych tut. organowi dokumentdéw Zarzad Lokali Miejskich dotgczyt
Ekspertyze Techniczng budynku mieszkalnego wielorodzinnego, wraz z analiza ekonomiczng
opfacalnosci  wykonania remontu, przy ul. 6 Sierpnia 45 sporzadzong przez
mgr inz. Romana Ksiezaka posiadajgcego upr. bud. nr MAZ/0472/PBKb/18, z ktdrej wynika:

- fundamenty - brak izolacji przeciwwilgociowe] powoduje stan zawilgocenia
$cian gtéwnie na parterze w  zagtebionych w  gruncie  czedciach  budynku.
Widoczne liczne uszkodzenia konstrukcji budynku nad poziomem terenu.
Stan techniczny fundamentdw ocenia sie jako $redni, pozwalajacy na realizacje remontu budynku.
Wykonanie izolacji przeciwwilgociowej (przeciwwodnej) fundamentow jest niezbedna
w przypadku remontéw budynku. Brak wykonania izolacji, a co za tym idzie dalsze zawilgocenie
i degradacja muru fundamentowego, bedzie wprost prowadzita do stanu awaryjnego budynku,

- $ciany nosne — na $cianach nosnych zewnetrznych widoczne rysy pionowe i ukosne,
zardwno wewnatrz jak i na zewnatrz budynku. Na elewacji pdtnocnej widoczne ubytki tynku,
wyptukana zaprawa spomiedzy cegiet oraz rozmiekte cegty.
Sciany parteru zawilgocone, na pietrze widoczne $lady zalania. Stan techniczny $cian nosnych
wewnetrznych ocenia sie jako Sredni. Stan techniczny murdw zewnetrznych i przewodow
kominowych ocenia sie jako zty. Niezbedne jest usuniecie przyczyny zawilgocenia, a takze
naprawa przewodow kominowych, jak i wymurowanie komina na poddaszu od nowa,

-Sciany dziatowe - brak widocznego zuzycia i uszkodzen.
Stan techniczny $cian dziatowych ocenia sie jako dobry,

- stropy — widoczne rysy obejmujgce strop oraz belki, a takze uszkodzenia nadprozy.
Brak wyraznych ugie¢. Widoczne $lady zalania. Stan techniczny stropdw ocenia sie jako zty
pozwalajgcy na realizacje remontu budynku,

- dach - elementy dach sg nieizolowane materiatem niepalnym, elementy wiezby
dachowe] w odlegtosci mniejszej niz 0,3m od komindw. Drewno niezabezpieczone $rodkami
owado- i ogniochronnymi. Poszycie dachu wykonane z papy. Na elementach dachu oraz $cianach
widoczne dziatanie wilgoci (plamy, zacieki, pekniecia). WieZba dachowa malowana na biato,

Strona3 z 6




widoczne ztuszczenia farby. Elementy wieiby dachowej popekane, widoczne $lady zalania
spowodowane nieszczelnym pokryciem dachowym. Zawilgocenie widoczne przy kominach,
prawdopodobnie przez Zniszczong lub Zle wykonang obrébke komina.
Widoczne ubytki w deskowaniu potaci oraz wyrazne $lady przeciekéw pokrycia dachowego.
Od wewnatrz widoczne ugiecia konstrukcji. Stan techniczny dachu ocenia sie jako zly.
Nieszczelny dach jest jedng z przyczyn zawilgocenia budynku. Ponadto znaczne ugiecia konstrukgji
$wiadcza o potrzebie jej wzmocnienia lub wymiany,

- schody — zarowno schody betonowe jak i drewniane nosza wyrazne slady uzytkowania.
Stopnie powycierane z ubytkami, od spodu odpadajacy tynk noszacy miejscowe $lady przypalen.
Schody pomiedzy parterem i pietrem utracity noénosc, podparte sg dodatkowa konstrukcja
drewniang ~ wymagajgca natychmiastowej wymiany. Spoczniki o konstrukcji tukowe] podparte
z jednej strony na $cianie, a z drugiej na belce stalowej bardzo porysowane, miejscami
tuki wyprostowaly sie. Schody drewniane prowadzace na poddasze zniszczone i trzeszczace,
barierka na poddaszu wyrwana ze sciany ~ nie spetnia swoje] funkcji. Stan techniczny schoddéw
ocenia sig jako zty. Schody betonowe oraz spoczniki wymagajg  wymiany.
W schodach drewnianych nalezy wymienié¢ podstopnice oraz naprawi¢ mocowanie poreczy,

- tynki zewnetrzne i elementy wykoriczenia elewacji — na elewacji ubytki tynku
spowodowane dziataniem wody. Liczne rysy ukosne i pionowe. Odpadajgca farba.
Na elewacji skrzynki elektryczne, poprowadzone instalacje, rynny, rury spustowe oraz przytacza
elektryczne i telefoniczne. Na elewacji pétnocnej od strony podwérka tynku brakuje na ponad 60%
powierzchni elewacji. Tynk na elewacji potudniowej od ul. 6 Sierpnia lepiej zachowany,
jednak wida¢ ubytki i zniszczenia tynkdéw. Widoczne ubytki parapetéw oraz gzymsow.
Stan techniczny elewacji ocenia sig jako zty, jednak pozwalajacy na realizacje remontu budynku,

- tynki wewnetrzne - wewnatrz budynku obecne liczne uszkodzenia tynku.
Widoczne  dziatania  wilgoci,  takie  jak  plamy,  zaciek, odpadajgca  farba,
slady porazenia biologicznego, uszkodzenia mechaniczne. Stan techniczny tynkéw wewnetrznych
ocenia sig jako zty. Po usunieciu przyczyny zawilgocenia ich obecny stan pozwala na realizacje
remontu budynku,

- podfogi i posadzki - posadzki w  klatkach schodowych  spekane.
Na spocznikach uszkodzona wyktadzina PWC. W korytarzach posadzka odbiegajaca od poziomu.
Na parterze podifoga drewniana zapada sie pod nogami. Ptyty OSB podiogi s3 przegnite,
konstrukcja podtogi mocno zawilgocona. Stan techniczny podtdg i posadzek ocenia sie jako zly,
zwtaszcza na parterze, gdzie konstrukcje no$ng podtogi stanowi wyktadzina,

- stolarka okienna i drzwiowa — stolarka okienna z PWC. Nieprawidtowe wykonanie
obrdbki parapetow skutkuje zaciekaniem wody. Przy ramach okiennych i drzwiowych
widoczne  dziatanie  wilgoci. Stan  techniczny  stolarki  ocenia sie  jako  sredni
pozwalajacy na realizacje remontu budynku,

- obrobki  blacharskie, rynny, rury spustowe — brak droznoéci rynien,
uszkodzone  rury  spustowe oraz nieprawidtowo wykonane obrdbki  blacharskie
sq przyczyng znacznego zawilgocenia elewacji. Stan techniczny obrébki blacharskiej, rynien
i rur spustowych ocenia sie jako zty.

Przepisy ustawy z dnia 7 lipca 1994r. Prawo budowlane naktadaja na wiasciciela
lub zarzadce obiektu budowlanego obowigzek utrzymania i uzytkowania obiektu budowalnego
zgodnie z jego przeznaczeniem oraz utrzymywania go w nalezytym stanie technicznym
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i estetycznym, nie dopuszczajgc do nadmiernego pogorszenia jego wiasciwosci uzytkowych
i sprawnosci technicznej (art. 61 pkt 1 w zw. z art. 5 ust. 2 ustawy PrBud).

Zgodnie z art. 70 pkt.1, 2 PrBud , Wiasciciel, zarzgdca lub uzytkownik obiektu budowlanego,
na ktorych spoczywajq obowiqgzki w zakresie napraw, okreslone w przepisach odrebnych bgdz
umowach, sq obowigzani w czasie bgdz bezposrednio po przeprowadzonej kontroli, o ktore mowa
w art. 62 ust.1 pkt 1-4a, usung¢ stwierdzone uszkodzenia oraz uzupetnic braki, ktore mogtyby
spowodowac zagrozenie Zycia lub zdrowia ludzi, bezpieczenstwa mienia bqdz Srodowiska,
a w szczegolnosci katastrofe budowlang, pozar, wybuch, porazenie prgdem elektrycznym
albo zatrucie gazem. Obowigzek o ktorym mowa w ust.1, powinien by¢ potwierdzony w protokole
z kontroli obiektu budowlanego. Osoba dokonujgca kontroli jest obowigzana bezzwtocznie przestac
kopie tego protokotu do organu nadzoru budowlanego. Organ nadzoru budowlanego,
po otrzymaniu kopii protokotfu, przeprowadza bezzwfocznie kontrole obiektu budowlanego
w celu potwierdzenia usuniecia stwierdzonych uszkodzern oraz uzupetnienia brakow,
o ktérych mowa w ust.1”.

Zgodnie z art. 92 pkt. 1 i 2 PrBud Kto: 1) w razie katastrofy budowlanej nie dopetnia
obowiqzkdw okreslonych w art. 75 lub art.79, 2) nie spetnia okreslonego w art.70 ust.1 obowiqgzku
usuniecia stwierdzonych uszkodzeni lub uzupetnienia brakdw, mogqgcych spowodowad
niebezpieczenstwo dla ludzi lub mienia bgdZ zagroZzenia srodowiska podlega karze aresztu albo
karze ograniczenia wolnosci, albo karze grzywny.

Przeprowadzone ogledziny wykazaty, 7e stwierdzone nieprawidtowosci sg wynikiem

zaniedbann ze strony zarzadcy i wiasciciela budynku w przeprowadzaniu biezacych napraw

i konserwaciji, zalecen wynikajgcych z kontroli okresowych.

Zgodnie z art. 81lc ust.2 PrBud, ,Organy administracji architektoniczno-budowlanej
i nadzoru budowlanego, w razie powstania uzasadnionych wqtpliwosci co do jakosci wyrobdéw
budowlanych lub robdt budowlanych, a takze stanu technicznego obiektu budowlanego,
mogq nafozy¢, 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”.

Przepis art. 81c ust.2 Prawa Budowlanego nie daje podstaw do merytorycznego
rozstrzygniecia o istocie sprawy administracyjnej. Dziatania organu w tym trybie zmierzajg
do wyjasnienia kwestii technicznych, ktorych celem jest ustalenie stanu faktycznego sprawy.
Zadanie przedstawienia okreslonych dokumentéw ma na celu rozszerzenie materiatu
dowodowego. W celu wydania w przedmiotowe]j sprawie decyzji administracyjnej konieczne jest
zebranie  materiatu  dowodowego w  postaci dokumentacji techniczno-budowlanej
zawierajgcej jednoznaczny sposéb usuniecia stwierdzonych nieprawidtowosci
stanu technicznego budynku mieszkalnego wielorodzinnego zlokalizowanego w todzi
przy ul. 6 Sierpnia 45 (dz. nr 48, obr. P-19), sporzadzonej przez odpowiednio uprawniong osobe.

Wobec tak ustalonego stanu prawnego i faktycznego sprawy wtasciwym jest,
aby Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego w todzi, w drodze postanowienia,
natozyt na Gmine Miasto todZz reprezentowang przez Zarzad Lokali Miejskich w todzi
obowigzek dostarczenia dokumentacji techniczno-budowlanej zawierajacej jednoznaczny sposdb
usunigcia stwierdzonych nieprawidfowosci stanu technicznego budynku mieszkalnego
wielorodzinnego (okreslonych w przedtozonej ekspertyzie  sporzadzonej przez
mgr inz. Romana Ksigezaka upr. bud. nr MAZ/0472/PBKb/18) zlokalizowanego w todzi
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przy ul. 6 Sierpnia 45 (dz. nr 48, obr. P-19), sporzadzonej przez odpowiednio uprawniong osobe.
Zgodnie z art. 123 § 1 w toku postepowania organ administracji publiczne] wydaje

postanowienia. Postanowienia dotyczg poszczegdinych kwestii  wynikajacych w  toku

postepowania, lecz nie rozstrzygaja o istocie sprawy, chyba ze przepisy kodeksu stanowig inaczej.
Biorgc pod uwage powyzsze, nalezato orzec jak w rozstrzygnieciu,

POUCZENIE

1. Zgodnie z przepisem art. 81c ust. 3 PrBud na niniejsze postanowienie stuzy zazalenie do tédzkiego Wojewddzkiego
Inspektora Nadzoru Budowlanego w todzi (ul. Traugutta 25), za posrednictwem Powiatowego Inspektora 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, ktére 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. Dokumentacjg techniczno - budowlang przedstawiajaca jednoznaczny sposéb usuniecia stwierdzonych nieprawidtowosci
nalezy przedtozy¢ w trzech egzemplarzach.

Nmﬂuuwﬁ'%%lé@ﬁ‘m
A Bf)ﬁn Wielanek

Otrzymuje do wykonania:

@ Gmina Miasto todZ reprezentowana przez Zarzad Lokali Miejskich, al. T. Kosciuszki 47, 90-514 t6dz

Do wiadomosci:

1. Urzad Miasta todzi, Departament Planowania i Rozwoju Gospodarczego,
Wydziat Urbanistyki i Architektury, ul. Piotrkowska 104, 90-004 tédz,
2. a/a.
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