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POSTANOWIENIE NR 3¢9 2023

Na podstawie art. 81c ust. 2 ustawy z dnia 07 lipca 1994r. Prawo budowlane ( Dz.U. z 2023, poz. 682
ze zm. ) oraz art. 123 Kodeksu postepowania administracyjnego ( Dz. U. z 2023r.,, poz. 775 ze zm. ), po
rozpatrzeniu sprawy z urzedu

- postanawiam natozy¢ na -

Gmine Miasto tédz
reprezentowana przez Zarzad Lokali Miejskich, 90-514 L6dz, Al. Kosciuszki 47

obowiazek dostarczenia w terminie do 30 kwietnia 2024r. sporzadzonej przez odpowiednio
uprawniong osobe, ekspertyzy technicznej dla wielorodzinnego budynku mieszkalnego ( prawa
oficyna ) zlokalizowanego na terenie nieruchomosci przy ul. Franciszkarskiej 36 w todzi wraz
dokumentacja techniczna wskazujaca jednoznaczny sposoéb usunigcia nieprawidtowosci.

UZASADNIENIE

W wyniku ogledzin przeprowadzonych w dniu 19.05.2023r. na terenie nieruchomosci w todzi przy
ul. Franciszkanskiej 36, Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego w todzi ustalit, ze na wiw
nieruchomosci znajduje sie podpiwniczony V kondygnacyjny budynek z poddaszem uzytkowym. Budynek
zostat wybudowany w technologii tradycyjne] ze $cianami murowanymi oraz wigzbg i dachem o konstrukcji
drewnianej kryty papa. Wyposazony jest w instalacje elektryczng, wodno-kanalizacyjng, ogrzewany za
pomocg piecow elektrycznych oraz na opat staty.

Ustalono, ze w budynku wystepujg m.in. nizej wymienione nieprawidiowosci:

- na $cianie szczytowej wschodniej widoczne sg pionowe pekniecia przez calg wysoko$¢ budynku z
miejscowymi ubytkami tynku,

- wystepujg ubytki tykow do wysokosci | pietra co powoduje zawilgocenie sciany,

- balkony z elementéw drewnianych, maja zawilgocone ptyty podtogowe oraz skorodowane barierki,

- na $cianie frontowej w czesci zachodniej widoczne sg miejscowe prowizoryczne podparcia otworéw
okiennych na catej wysokosci oraz pekniecia $cian w strefie podokiennej i nadokiennej, podokiennikach
i nadprozach,

- otwory drzwi balkonowych sg obramowane dodatkowymi prowizorycznymi podporami oraz sg czesciowo
zabezpieczone ptytg OSB ( klatka schodowa ),

Na klatce schodowej, schody i podesty sg popekane, stopnie schoddéw sg uszkodzone, tynki na scianach
zawilgocone , zmurszate. Widoczne s3 liczne spekania $cian, nadprozy okiennych . W lokalach mieszkalnych
nr 36/37 , 43, 26 widoczne sa $lady zalania i zawilgocenia na suficie. Panuje wyczuwalna wilgo¢. Na
poddaszu w czesci zachodniej widoczne jest porazenie biologiczne drewnianych elementéw wigzby
dachowej. Podtogi drewniane w catym budynku sg miejscowo pozarywane. Ogolnie stan techniczny budynku
jest nieodpowiedni, elementy budynku sg zniszczone, ulegajg degradacji w wyniku braku okresowej
konserwacji i napraw biezgcych.

Z przediozonego protokotu nr 149/Pdinoc/08/2021 z okresowej 5-letniej i rocznej kontroli stanu technicznego
budynku przeprowadzonej w dniu  07.08.2020r., przez mgr inz. Tomasza Ratajczaka ( upr. bud.
ZAP/0064/\WBKb/19, ZAP/0136/WBS/16, ZAP/IS/00554/17 ), wynika, ze stan techniczny obiektu jest
dostateczny . Natomiast stopien zuzycia budynku okreslono na 75 %. Wskazano roboty konieczne,
wymagaijace wykonania do nastepnej rocznej kontroli, polegajgce m.in. na likwidacji nieszczelnosci potgczen
obrébek blacharskich z wymiang uszkodzonych elementdw, wykonaniu izolacji przeciwwilgociowej cian,
uzupeinieniu ubytkéw cegiet, tynkow i zaprawy $cian zewnetrznych , remoncie klatki schodowej z naprawg
schodow, podestow i posadzek , wymianie wyeksploatowanej stolarki okiennej i drzwiowej. Do dnia ogledzin
przeprowadzonych przez organ nadzoru budowlanego w dniu 19.05.2023r., nie wykonano zadnych zalecen
wskazanych w w/w protokole o Il stopniu wykonania.

Z przedtozonej opinii kominiarskiej nr 21/1/23 z dnia 27.01.2023r. sporzgdzonej przez mistrza kominiarskiego
Damiana Golenia - mistrza kominiarskiego upr. nr 6720 wynika, ze w lokalach mieszkalnych czesc¢
przewodéw kominowych jest niedrozna lub przytgczenia kuchni weglowych sg wykonane nieprawidtowo. W
budynku nie przewidziano odpowiedniej ilosci przewodoéw kominowych dia prawidlowego wentylowania
pomieszczen.

Budynek przez wiele lat nie byl remontowany i swym wygladem szpeci otoczenie. Stan techniczny budynku

jest nieodpowiedni i moze stanowi¢ zagrozenie bezpieczenstwa dla ludzi i mienia.
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Przepisy ustawy z dnia 7 lipca 1994r. Prawo budowlane nakiadajg na wiasciciela lub zarzadce obiektu
budowlanego obowigzek utrzymania obiektu budowlanego go w nalezytym stanie technicznym
i estetycznym, nie dopuszczajgc do nadmiernego pogorszenia jego wiasciwosci 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
zobowigzujgcego wiasciciela/ zarzadce nieruchomosci do przedstawienia ekspertyzy technicznej, o ktérej
mowa w art. 81c ust. 2 Prawa budowlanego, umozliwiajgcej zebranie materiatu dowodowego niezbednego
do dokonania porownania stanu faktycznego z wzorcem wynikajgcym z dyspozycji norm prawa
budowlanego, a nastepnie wydanie decyzji majgcej na celu rozstrzygniecie sprawy co do jej istoty. Przepis
ten wymienia trzy kategorie przestanek natozenia obowigzku dostarczenia odpowiednich ocen technicznych
lub ekspertyz. Podstawg natozenia obowigzku w oparciu 0 wskazany przepis s3 uzasadnione watpliwosci co
do jakosci robét budowlanych czy tez stanu technicznego obiektu budowlanego.

W zwigzku z powyzszym organ wydajgc postanowienie na podstawie tego przepisu, powinien
wskazac¢, ze istniejg uzasadnione watpliwoéci, ktdre wymagajg przedstawienia stosownej oceny badz
ekspertyzy technicznej. W przedmiotowej sprawie istniejg okolicznosci uzasadniajace sporzgdzenie
ekspertyzy przedmiotowego budynku mieszkalnego. Z uwagi na nieodpowiedni stan techniczny obiekt moze
powodowac wystagpienie zagrozenia bezpieczernstwa dla ludzi i mienia.

Ekspertyza techniczna powinna zostaé sporzadzona przez osobe posiadajgcg odpowiednie
uprawnienia budowlane. Powinna jednoznacznie wyjasni¢ wszystkie watpliwosci zwigzane ze stanem
technicznym budynku mieszkalnego z ewentualnym opisem wykonania zabezpieczen oraz dokumentacja
techniczng dotyczaca usuniecia wystepujacych nieprawidtowosci.

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

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

Zgodnie z treécig 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, moga natozy¢,
w drodze postanowienia, na wiasciciela lub zarzadce obiektu budowlanego obowigzek dostarczenia
w okreslorlym terminie odpowiednich ocen technicznych lub ekspertyz. Koszt ocen i ekspertyz ponosi osoba
zobowigzana do ich dostarczenia.

Majgc powyzsze na uwadze, nalezato orzec jak w rozstrzygnieciu.

POUCZENIE

1. Na niniejsze postanowienie stuzy stronom zazalenie do todzkiego Wojewodzkiego Inspektora Nadzoru
Budowlanego w todzi, ul. Traugutta 25 za posrednictwem organu, ktéry wydat postanowienie w terminie
7 dni od daty otrzymania postanowienia.
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Otrzymuje do wykonania:
1. Gmina Miasto L6dzZ reprezentowana przez

Zarzad Lokali Miejskich, 90-514 £6dz, al. Ko$ciuszki 47
Do wiadomosci:
1. UML Departament Architektury i Rozwoju, Wydziat Urbanistyki i Architektury
ul. Piotrkowska 104, 90-004 t.6dz
2. ala




