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POSTANOWIENIE NR 207 /2021

Na podstawie art. 81c ust.2 ustawy z dnia 07 lipca 1994r. Prawo budowlane ( Dz.U. z 2020. poz. 1333
ze zm. ) oraz art. 123 Kodeksu postepowania administracyjnego ( Dz.U. z 2020r., poz. 256 ze zm.), po
rozpatrzeniu sprawy z urzedu

- postanawiam natozy¢ na -

Gmine Miasto Lédz
reprezentowana przez Zarzad Lokali Miejskich, Al. Kosciuszki 47, 90-514 Lédz

obowigzek dostarczenia, w terminie do 30 wrzesnia 2021r. sporzadzonej przez odpowiednio
uprawniong osobe, ekspertyzy technicznej (zawierajacej jednoznaczny sposéb usunigcia
stwierdzonych nieprawidtowosci w formie dokumentacji techniczno-budowlanej ) dotyczgcej stanu
technicznego budynku mieszkalnego wielorodzinnego ( Il prawa oficyna ) zlokalizowanego na
nieruchomosci w todzi przy ul. Mlynarskiej 2 ( dziatka nr 298/5 w obrebie B-47 ) .

UZASADNIENIE

W wyniku przeprowadzonych w dniu 14.01.2021r. ogledzin na terenie nieruchomosci w todzi przy
ul. Miynarskiej 2, Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego w todzi ustalit, ze na nieruchomosci
zlokalizowany jest kompleks budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych sktadajacych sie z budynku
frontowego, oficyny poprzecznej i dwoch oficyn usytuowanych po prawej stronie nieruchomosci.
Przedmiotowe ogledziny dotyczyly budynku prawej oficyny ( drugiej ) usytuowany w gtebi nieruchomosci.
Jest to budynek trzypietrowym z poddaszem uzytkowym. Wybudowany w technologii tradycyjnej w 1899
roku. Wyposazony jest w instalacje elektryczng, wodno-kanalizacyjng i gazowa, ogrzewanie za pomoca
piecow na opat staly lub grzejnikdw elektrycznych.

W wyniku zewnetrznych ogledzin budynku stwierdzono, ze éciany zewnetrzne budynku z cegly petnej od
strony podworka sg miejscowo spekane zwlaszcza w rejonie paséw migdzyokiennych oraz w narozniku
budynku od strony potudniowo-zachodniej. Spekania wystepuja réwniez na $cianie zewnetrznej przy gruncie.
Niektére pekniecia éciany sg o szerokosci okolo 2-5 mm. Miejscowo wystepujg ubytki cegty oraz tynku.
Na narozniku budynku ( od strony potudniowo-zachodniej) widoczne sg $lady zalewania opadami
atmosferycznymi. Wewnatrz budynku na $cianach klatki schodowej widoczne sg miejscowe spekania scian
w roznych rejonach $cian, ubytki zmurszatego tynku i zawilgocenia. W tej czgsci zabudowy — w oficynie
prawej ( drugiej ) usytuowane sg lokale mieszkalne nr 71 i nr 73. W lokalach tych wystepuja slady
zawilgocenia i zagrzybienia naroznika $cian w pomieszczeniach od strony potudniowo-zachodniej budynku
oraz zagrzybienia przy osciezach okiennych. W lokalu nr 73 przy oknach z PCW prawdopodobnie
nieprawidtowo sg zamontowane parapety pod oscieznica, gdyz na parapecie wystepuje zawilgocenie
i naptywa woda ( podiozone sg $cierki ). Dodatkowo na $cianie zewnetrznej widoczne sg braki wyprawy
tynkarskiej pod w/w oknami, pod parapetami okiennymi. Taka sytuacja przyczynia si¢ do podwyzszenia
poziomu wilgotnosci w mieszkaniu, nawiewu zimnego powietrza oraz trudnoéci z ogrzaniem mieszkania za
pomoca grzejnikow elektrycznych. W lokalu nr 71 na suficie w pokoju od strony potudniowo-zachodniej
(ostatnim w amfiladzie) widoczne sg wlosowate spekania na suficie oraz $lady zwilgocenia i zagrzybienia
w narozniku pokoju ( od strony potudniowo-zachodniej budynku ). Najemca zgtasza wystgpujgce nierownosci
i brak poziomu podtogi wykonanej obecnie z paneli podtogowych.

Nadmieni¢ nalezy, ze zarzadca obiektu, Zarzad Lokali Miejskich reprezentowany przez Rejon Obstugi
Najemcow ,Poétnoc” przy ul. Limanowskiego 194 w todzi, przedtozyt protokdt z okresowej rocznej kontroli
stanu technicznego przedmiotowego obiektu z dnia 07.08.2019r. sporzadzony przez mgr inz. Marka
Pacholczyka — upr. budowlane nr 37/75/tLm. Z protokotu wynika, ze ogéiny stan techniczny budynku oficyny
prawej ocenia sie jako dopuszczajacy a stopien zuzycia elementéw obiektu oceniono $rednio na 75%.
Wskazano na konieczno$é wykonania ( jako | stopien pilnoéci ) m.in. remontu klatki schodowej wraz
z remontem konstrukcji schodéw, podestdw i posadzek, remontu tynkéw elewacji. Natomiast wzmocnienie
$cian poprzez ,zszycie” w miejscach zarysowan okreslono jako Ill stopien pilnosci do wykonania w okresie
do pieciu lat. W opinii organu nadzoru naprawa tynkéw zewnetrznych w pierwszej kolejnosci jest bezcelowa,
gdyz najpierw nalezy wykona¢ naprawe peknigc¢ murow budynku.

Nalezy wskaza¢, ze budynek przez wiele lat nie byt remontowany i swym wygladem szpeci otoczenie. Stan
techniczny czesci budynku jest nieodpowiedni i moze stanowi¢ zagrozenie bezpieczenstwa dla ludziimienia.
Majgc powyzsze na wzgledzie organ nadzoru zobligowany jest przeprowadzi¢ stosowne postgpowanie
administracyjne, poniewaz przepisy ustawy z dnia 7 lipca 1994r. Prawo budowlane nakfadajg na wiasciciela



-9 .

fub zarzgdce obiektu budowlanego obowigzek utrzymania go w nalezytym stanie technicznym i estetycznym,
nie dopuszczajgc do nadmiernego pogorszenia jego wilasciwosci uzytkowych i sprawnosci technicznej (art.
61 pkt 1 w zwigzku z art. 5 ust.2 ustawy Prawo budowlane).

W zwigzku z tym dla prawidiowego ustalenia stanu faktycznego sprawy, konieczne jest
przeprowadzenie postepowania dowodowego. W tym celu niezbednym jest wydanie postanowienia
zobowigzujacego wtasciciela / zarzadce nieruchomoéci do przedstawienia ekspertyzy technicznej, o ktérej
mowa w art. 81c ust. 2 Prawa budowlanego, umozliwiajacej zebranie materiatu dowodowego niezbednego
do dokonania poréwnania stanu faktycznego z wzorcem wynikajgcym z dyspozycji norm prawa
budowlanego, a nastepnie wydanie decyzji majgce]j na celu rozstrzygniecie sprawy co do jej istoty. Przepis
ten wymienia trzy kategorie przestanek natozenia obowiazku dostarczenia odpowiednich ocen technicznych
lub ekspertyz. Podstawg natozenia obowigzku w oparciu o wskazany przepis sa uzasadnione watpliwosci co
do jakosci robot budowlanych czy tez stanu technicznego obiektu budowlanego.

W zwigzku z powyzszym organ wydajac postanowienie na podstawie tego przepisu, powinien
wskazac, ze istniejg uzasadnione watpliwosci, ktére wymagajg przedstawienia stosownej oceny badz
ekspertyzy technicznej. W przedmiotowej sprawie istniejg okolicznosci uzasadniajgce sporzadzenie
ekspertyzy przedmiotowego budynku mieszkalnego. Z uwagi na nieodpowiedni stan techniczny obiekt moze
powodowac wystapienie zagrozenia bezpieczenstwa dla ludzi i mienia.

Ekspertyza techniczna powinna zosta¢ sporzgdzona przez osobe posiadajgca odpowiednie
uprawnienia budowlane. Powinna jednoznacznie wyjasnic wszystkie watpliwosci zwigzane ze stanem
technicznym budynku mieszkalnego z opisem wykonania zabezpieczen wraz z jednoznacznym sposéb
usunigcia stwierdzonych nieprawidtowosci w formie dokumentacji techniczno-budowlane;.

Postanowienie wydane na podstawie art. 81c ust.2 ustawy Prawo budowlane ma charakter

dowodowy i nie jest rozstrzygnigciem o charakterze merytorycznym, co oznacza, ze nie rozstrzyga ono
sprawy co do jej istoty. W orzecznictwie sqdéw administracyjnych wyrazono poglad, iz do zastosowania art.
81c ust. 2 ustawy z dnia 7 lipca 1994r. Prawo budowlane wystarczy uzyskanie informacji dotyczacej
niewtasciwego stanu technicznego budynku, o ile nie budzi ona watpliwosci co do swej prawidtowosci (wyrok
NSA z dnia 13.03.2008r. Il OSK 214/07, Legalis ).
Poczynione ustalenia w peini uzasadniajg skorzystanie przez Powiatowego Inspektora Nadzoru
Budowlanego w t.odzi z kompetencii okreslonych przepisem art. 81 ¢ ust. 2 ustawy Prawo budowlane. Dla
ewentualnego wdrozenia przez Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego w todzi postepowania,
o ktorym mowa w cytowanym przepisie i merytorycznego zatatwienia sprawy konieczne jest przediozenie
zgdanej ekspertyzy technicznej zawierajgcej jednoznaczne wskazania co do sposobu usuniecia
nieprawidtowosci.

Zgodnie z trescig art. 81 ¢ ust.2 ustawy Prawo budowlane, organy administracji architektoniczno-
budowlanej i nadzoru budowlanego, w razie powstania uzasadnionych watpliwosci co do jakosci wyrobow
budowlanych lub robot budowlanych, a takze stanu technicznego obiektu budowlanego, mogg natozyc,
w drodze postanowienia, na wiasciciela lub zarzgdce obiektu budowlanego obowigzek dostarczenia
w okreslonym terminie odpowiednich ocen technicznych lub ekspertyz. Koszt ocen i ekspertyz ponosi osoba
zobowigzana do ich dostarczenia.

Majac powyzsze na uwadze, nalezato orzec jak w rozstrzygnieciu.

POUCZENIE
1. Na niniejsze postanowienie stuzy stronom zazalenie do toédzkiego Wojewodzkiego Inspektora
Nadzoru Budowlanego w todzi ul. Traugutta 25 za posrednictwem organu, ktory wydat
postanowienie w terminie 7 dni od daty otrzymanija postanowienia.
2. Ekspertyze techniczng nalezy przediozyé w jednym egzemplarzu. Dokumentacje techniczno-
budowlang, okreslajgcg sposob usuniecia stwierdzonych nieprawidtowosci nalezy przediozy¢
w trzech egzemplarzach.
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Otrzymuje do wykonania:

1./ Gmina Miasto Lodz

~ reprezentowana przez Zarzadu Lokali Miejskich, 90-514 .6dz, Al. Kosciuszki 47
Do wiadomosci:

1. Rejon Obstugi Najemcow ,Potnoc”, ul. B. Limanowskiego 194, 91-027 £od2

2. UML Departament Architektury i Rozwoju, Wydziat Urbanistyki i Architektury

ul. Piotrkowska 104, 90-004 todz
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