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Na podstawie art. 66 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (tekst
jednolity: Dz.U. z 2023 r,, poz. 682 ze zm.) oraz art. 104, art. 108 § 1 ustawy z dnia 14 czerwca
1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego(jednolity tekst: Dz.U. z 2023 r., poz. 775 ze
zZm.), po rozpatrzeniu sprawy z urzedu:

-nakazuje-

Gminie Miastu t6dz

usuniecie stwierdzonego zagrozenia bezpieczenstwa dla zycia i zdrowia ludzi , mienia
oraz $rodowiska jakie stwarza nieuzytkowany budynek gospodarczy - poprzeczna
oficyna ( ubikacje i pralnia) , zlok. w Lodzi przy ul. Czgstochowskiej 5 (dz. nr 17 obreb W-
29) poprzez : usuniecie grozacych zawaleniem: elementow konstrukcji stropodachu
drewnianego, $cian zewnetrznych do bezpiecznej wysokosci, tj. do poziomu gruntu oraz
zasypaniem zbiornika na nieczystosci ciekle po dezynfekcji dolu w terminie do
30.11.2023r.
Decyzji nadaje sie rygor natychmiastowej wykonalnosci.

UZASADNIENIE

W wyniku przeprowadzonego postepowania wyjadniajacego i ogledzin budynku
gospodarczego - poprzecznej oficyny (ubikacji i pralni), zlokalizowanego w todzi przy ul.
Czestochowskiej 5 (dz. nr 17 obreb W-29), dokonanych w dniu 04.09.2020r., Powiatowy
Inspektor Nadzoru Budowlanego stwierdzit, ze: na nieruchomo$ci w potudniowej granicy
znajduje sie budynek gospodarczy (toalety i pralnia); pod budynkiem od strony podtnocnej
znajduje sie zbiornik bezodptywowy (uzytkowany) na nieczystosci ptynne, murowany;
niewykonczony od wewnatrz rapowka; nie zapewnia nalezytej szczelnosci; wtaz zamykajgcy
otwér do zbiornika wykonany jest z desek; budynek wybudowany w systemie tradycyjnym,
sciany murowane z cegly, jednowarstwowe, z widocznymi rysami i peknigciami, na elewacji
widoczne ubytki tynku; budynek prawdopodobnie nie ma izolacji przeciwwilgociowych,
konstrukcja stropodachu drewniana; uszkodzony sufit odpadt tynk z duzej czesci; widoczne
zacieki od nieszczelnego dachu; budynek ma uszkodzone ogniomury i gtowice kominowe;
budynek wyposazony tylko w instalacje elektryczna, na podwodrku ustawiono toj-toj, woda ze
zdroju ulicznego. Podczas ogledzin bez dokonania odkrywek nie mozna oceni¢ stanu
technicznego konstrukcji drewnianej stropodachu, ani $cian zewnetrznych, czy rysy i pekniecia
sa tylko powierzchniowe, czy na cafta grubos¢ Sciany. Wedtug przegladu budowlanego
piecioletniego z lipca 2017r.,, wykonanego przez mgr inz. Nelly Hotownia, posiadajgca
uprawnienia nr 412/94/Wk, stan techniczny budynku jest dopuszczajgcy, obiekt wymaga
kapitalnego remontu; wymieni¢ nalezy wyeksploatowane elementy wigzby dachowej i pokrycia
dachu (w elementach budynku wystepuja znaczne uszkodzenia powodujgce zagrozenie
bezpieczenstwa ludzi lub mienia). Wedtug przegladu budowlanego rocznego z czerwca 2020 r.,
wykonanego przez Jarostawa Drymera, posiadajgcego uprawnienia nr 179/93/Wt, stan
techniczny budynku jest nieodpowiedni; pilnie nalezy wykona¢ remont muréw, wzmocnienie
konstrukcji dachu, zalecana naprawa murku oraz klapy szamba. Wedtug protokotu z okresowe;j
kontroli przewoddéw kominowych z maja 2019 r., wykonanego przez mistrza kominiarskiego
Krzysztofa Bednarkiewicza upr. nr 6230, objete kontrolg przewody kominowe oraz inne
elementy urzgdzen kominowych nie odpowiadajg przepisom, przewody dymowe i wentylacyjne
sg nieszczelne, mogg stwarzaé zagrozenie bezpieczenstwa ludzi i mienia. Wedtug orzeczenia
technicznego wykonanego w lipcu 2018 r., wykonanego przez mgr inz. Mariusza Kosatka
posiadajacego upr. budowlane w specjalnosci konstrukcyjno-budowlanej nr MAP/0376/
POOK/13, zaleca sie wykonanie nastepujgcych prac remontowych: hydroizolacje; naprawe
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zarysowan na elewacji; wzmocnienie wiezby dachowej; wykona¢ remont posadzek betonowych
i elewacji; wykonac przytacze wodne; remont bezodptywowego zbiornika i stropu nad nim.

Po analizie zebranego materiatu dowodowego, organ nadzoru budowlanego miat
uzasadnione watpliwosci co do stanu technicznego budynku gospodarczego (poprzecznej
oficyny - ubikacji i pralni), usytuowanego na nieruchomosci w todzi przy ul. Czestochowskiej 5
(dz. nr 17 obr. W-29) i postanowieniem nr 689/2020 z dnia 29.09.2020 r., nakazat Gminie
Miastu t.6dz przedtozenie sporzgdzonej przez odpowiednio uprawnione osoby, ekspertyzy
techniczne] (wraz z projektem budowlanym wskazujacym jednoznaczny sposdéb usuniecia
stwierdzonych nieprawidtowos$ci) dotyczacej stanu technicznego budynku, ze szczegoéinym
uwzglednieniem $cian zewnetrznych, drewnianej konstrukcji stropodachu, zbiornika na
nieczystosci ciekte (usytuowanego czesciowo pod budynkiem) i stropu nad nim, w terminie do
31 grudnia 2020 .

W dniu 13.10.2020r., na w/w postanowienie Zarzad Lokali Miejskich z siedzibg w todzi
przy Al. Kosciuszki 47, reprezentujgcy Gmine Miasto £6dzZ. ztozyt zazalenie .

W dniu 27.11.2020r., po rozpatrzeniu zazalenia todzki Wojewddzki Inspektor Nadzoru
Budowlanego postanowieniem nr 204/2020, postanowit uchyli¢ w catosci postanowienie
Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego w todzi nr 689/2020 z dnia 29.09.2020 r.,
znak: PINB/7356/1485-20/T-104/2020/W/ZKK/GBo i przekazat sprawe do ponownego
rozpatrzenia.

Po ponownym przeanalizowaniu sprawy Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego
w todzi stwierdzit, ze wskazane w/w nieprawidtowosci stanu technicznego: $cian zewnetrznych,
drewnianej konstrukcji stropodachu, zbiornika na nieczystosci ciekte (usytuowanego czeéciowo
pod budynkiem) i stropu nad nim, stwarzajg zagrozenie dla zycia i zdrowia mieszkancow.

Ogodlny stan techniczny budynku gospodarczego (poprzecznej oficyny) ubikacji i pralni,
w ktorym nie wykonywano na biezaco napraw i nie usuwano stwierdzonych nieprawidtowosci
rowniez budzi szereg watpliwosci co do bezpieczenstwa jego uzytkowania, ktdrych to
watpliwosci Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego w todzi nie ma mozliwosci wyjasnienia
we wtasnym zakresie, przy zastosowaniu dostepnych $rodkéw. Przedtozone orzeczenie
techniczne wykonane w lipcu 2018r. nie odzwierciedla aktualnego stanu technicznego budynku.

W rozpatrywanym przypadku ocena stanu techniczhego budynku wymaga
przeprowadzenia szczegdtowych pomiaréw, obliczen dot. stopnia zuzycia i oceny
funkcjonowania elementéw konstrukcyjnych budynku.

Postanowieniem nr 932/2020 z dnia 31.12.2020r. organ nadzoru budowlanego nakazat
Gminie Miasto tédz przedtozenie w terminie do dnia 31.03.2021 r. sporzgdzonej przez
odpowiednio uprawniong osobe, ekspertyzy technicznej (zawierajacej jednoznaczny sposob
usunigcia stwierdzonych nieprawidtowosci w formie dokumentacji techniczno-budowlanej)
dotyczacej stanu technicznego budynku gospodarczego - poprzecznej oficyny (ubikacji i pralni),
zlok. w todzi przy ul. Czestochowskiej 5 (dz. nr 17 obr. W-29), ze szczegdlnym uwzglednieniem
$cian zewnetrznych, drewnianej konstrukcji stropodachu, zbiornika na nieczystosci ciekte
(usytuowanego czesSciowo pod budynkiem) i stropu nad nim.

Podaniem datowanym na dzien 31.03.2021r. (l.dz. 3320/21) Pan Marcin Pawlak — p.o.
Dyrektora Zarzadu Lokali Miejskich w todzi zwrécit sie o przedtuzenie terminu wynikajacego
Z powyzszego postanowienia, gdyz z uwagi na nieprawidtowosci stanu technicznego budynku
zostaty podjete dziatania zmierzajace do wytgczenia budynkéw z uzytkowania oraz
wykwaterowania mieszkancow”. W podaniu wniesiono o zmiane terminu wykonania obowigzku,
do dnia 30 czerwca 2021 .

Postanowieniem nr 342/2021 z dnia 20.04.2021r. organ nadzoru budowlanego zmienit
termin wykonania zobowigzania do dnia 30.06.2021r.

Pismem z dnia 28.09.2021r. znak: PINB/7356/1485-20/R-3854/2021/W/LiK Powiatowy
Inspektor Nadzoru Budowlanego w todzi wezwat Gmine Miasto t.6dz do wykonania obowigzku
natozonego postanowieniem nr 932/2020 z dnia 31.12.2020r.

W odpowiedzi na podanie datowane na 26.10.2021r.,(l.dz.12061/21),zawierajace
wniosek o ,umorzenie postepowania nakazujgcego przedifozenia kolejnej ekspertyzy
technicznej’ dotyczacej stanu technicznego budynku gospodarczego (poprzecznej oficyny)
ubikacje i pralnia, zlok. na nieruchomos$ci w todzi przy ul. Czestochowskiej 5 (dz. nr ewid. 17,
obr. W-29), Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego w todzi wyjasnit, iz w mysl art. 105 § 1
ustawy z dnia 14.06.1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego, gdy postepowanie
Z jakiejkolwiek przyczyny stato sie bezprzedmiotowe w catosci albo w czesci, organ
administracji publicznej wydaje decyzje o umorzeniu postepowania odpowiednio w catosci albo
w czesci. W niniejszym postepowaniu, ogolny stan techniczny budynku gospodarczego -
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poprzecznej oficyny (ubikacji i pralni), w ktérym nie wykonywano na biezaco napraw i nie
usuwano stwierdzonych nieprawidtowosci budzit szereg watpliwosci co do bezpieczenstwa jego
uzytkowania. Szczegélne watpliwosci dotyczyty stanu technicznego Scian zewnetrznych,
drewnianej konstrukgcji stropodachu, zbiornika na nieczystosci ciekte (usytuowanego czesciowo
pod budynkiem) i stropu nad nim. Zgodnie z art. 61 ustawy z dnia 07.07.1994 r. Prawo
budowlane, wiasciciel lub zarzadca obiektu budowlanego jest obowigzany: utrzymywac
i uzytkowac obiekt zgodnie z zasadami, o ktérych mowa w art. 5 ust. 2 oraz zapewnic,
dochowujgc nalezytej starannosci, bezpieczne uzytkowanie obiektu w razie wystapienia
czynnikéw zewnetrznych odziatywujgcych na obiekt, zwigzanych z dziataniem cztowieka lub sit
natury, takich jak: wytadowania atmosferyczne, wstrzasy sejsmiczne, silne wiatry, intensywne
opady atmosferyczne, osuwiska ziemi, zjawiska lodowe na rzekach i morzu oraz jeziorach
i zbiornikach wodnych, pozary lub powodzie, w wyniku ktorych nastepuje uszkodzenie obiektu
budowlanego lub bezposrednie zagrozenie takim uszkodzeniem, mogace spowodowacl
zagrozenie zycia lub zdrowia ludzi, bezpieczenstwa mienia lub srodowiska. Wobec powyzszego
nalezy podkresli¢, iz wiasciciel lub zarzadca ma ustawowy obowigzek utrzymywania obiektu
budowlanego we wtasciwym stanie technicznym, przez caty czas jego istnienia. Przepisy KPA
nie przewiduja mozliwosci wydania decyzji (wzglednie postanowienia) w sprawie odmowy
umorzenia postepowania administracyjnego. W orzecznictwie saddéw administracyjnych
przyjmuje sie, ze w takim przypadku organ administracji publicznej daje wyraz swemu
stanowisku dopiero w decyzji konczacej merytorycznie sprawe w danej instancji (por. wyr. WSA
w Warszawie z dnia 08.03.2005 r., VI SA/Wa 965/04; wyr. WSA w t.odzi z dnia 13.03.2009 r., Il
SA/kd 977/08).Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego w todzi, odnoszac si¢ do zgdania
Wwydania decyzji nakazujgcej wylgczenie budynku gospodarczego (poprzecznej oficyny)
Z uZytkowania, w razie koniecznosci rowniez jego rozbiorke”, poinformowat wnioskodawce, iz
organ nadzoru budowlanego nie moze ingerowa¢ w uprawnienia wiascicielskie w stopniu
wykraczajagcym poza zakre$lony przez ustawodawce standard oczekiwan wzgledem
uzytkowanego obiektu budowlanego. Tak wiec, wydanie decyzji nakazujacej wytaczenie
budynku z uzytkowania, badz nakazujgcej jego rozbidérke moze nastapi¢ tylko w okresionych
ustawowo okolicznosciach. Natomiast witasciciel obiektu budowlanego, realizujgc prawo
wiasnosci, moze rozporzgdzaé wtasng rzecza, w granicach okreslonych przez ustawy i zasady
wspotzycia spotecznego. Wiasciciel w kazdym czasie, moze sam zaprzesta¢ uzytkowania
obiektu budowlanego, dbajac jednoczesnie, aby nie stwarzat on zagrozenia dla zycia lub
zdrowiu |udzi, bezpieczenstwu mienia badz Srodowiska. Wiasciciel moze réwniez w kazdym
czasie rozebrac obiekt budowlany (dochowujgc procedury administracyjnej) niezaleznie od jego
stanu technicznego.

W dniu 10.06.2022r.(1.dz.5850/22),Zarzad Lokali Miejskich przedtozyt ekspertyze
techniczng oraz projekt budowlano-wykonawczy sporzadzone w kwietniu 2022r. przez mgr inz.
Marcina Majewskiego (upr. nr LOD/1133/PWOK/09) zabezpieczenia przedmiotowego obiektu
oraz informacja, iz do czasu wykwaterowania wszystkich lokatorow z budynkéw mieszkalnych
budynek stuzy do zaspokajania potrzeb mieszkancow.

Z w/w ekspertyzy technicznej wynikato, iz stan techniczny budynku okresla sie jako
przedawaryjny tzn. cechy i wlasciwosci wbudowanych materiatéw maja obnizong klase , a ich
stan moze stanowi¢ zagrozenie dla uzytkownikdw budynku; stan obecny uniemozliwia
bezpieczne uzytkowanie pomieszczenia pralni oraz pomieszczenia WC,; stan techniczny
podziemnego zbiornika na $cieki (szamba) okreslono , jako przedawaryjny i zbiornik zagraza
bezpieczenstwu uzytkownikéw oraz pod wzgledem sanitarnym; nalezy natychmiast wytgczyc
budynek z uzytkowania i zabezpieczyé przed dostepem ludzi; trwale odtaczy¢ od budynku
instalacje elektryczng; dla zaspokojenia potrzeb mieszkancéw kompaktowg toalete nalezy
przenie$¢ w bezpieczne miejsce co najmniej 3,0 m od zbiornika szamba. Z przediozonego
projektu zabezpieczen wynika, iz nalezy podstemplowac konstrukcje dachu, w zamurowanych
otworach okiennych zamontowaé nawiewniki, zamurowac otwory okienne i drzwiowe po
demontazu stolarki wraz z otynkowaniem sciany.

W dniu 04.08.2022r. organ nadzoru budowlanego przeprowadzit ogledziny budynku
gospodarczego - poprzeczna oficyna ( ubikacje i pralnia) usyt. na nieruchomosci w Lodzi przy
ul. Czestochowskiej 5 , w trakcie ktérych stwierdzono iz: budynek w czesci ubikacji jest
nieuzytkowany; toaleta toy-toy zewnetrzna w cze$ci potudniowo-wschodniej posesji;
pomieszczenie praini otwarte ogoélnodostepne; widoczne uszkodzenie ogniomuru, dach
w czesci wschodniej zapadniety, sciany z widocznymi  duzymi peknigciami, zawilgocenie
fundamentéw; zalany sufit (tynk na trzcinie i deskowanie); stan budynku awaryjny. Petnomocnik
Zarzadu Lokali Miejskich oswiadczyt , iz budynek zostanie niezwtocznie rozebrany.
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Ze wzgledu na zty stan budynku i brak uzupetnionej ekspertyzy stanu technicznego
budynku oraz projektu okreslajacego w jednoznaczny sposdéb usuniecie stwierdzonych
nieprawidtowosci, w dniu 30.08.2023r. organ nadzoru budowlanego przeprowadzit ogledziny
budynku gospodarczego - poprzeczna oficyna ( ubikacje i pralnia), w trakcie ktorych
stwierdzono, ze budynek wytagczony jest z uzytkowania i zabezpieczony przed dostepem osob
postronnych; drzwi i okna zabezpieczone trwale ptytami OSB, brak dostepu do wnetrza;
z ogledzin scian zewnetrznych i dachu wynika, ze stan budynku jest awaryjny i grozi
zawaleniem dachu do wnetrza; korzystanie z WC zapewnione zostato toaletg toy-toy dla
najemcéw lokali mieszkalnych ( frontowego i lewej oficyny; na posesji brak przylacza
wodociggowego i kanalizacji .

Ze wzgledu na pogtebiajgca sie degradacje budynku i wystgpienie stanu
bezposredniego zagrozenia zycia ludzi i mienia oraz $rodowiska z powodu grozby zawalenia
sie elementéow konstrukcji stropodachu drewnianego, $cian zewnetrznych oraz stanu
technicznego zbiornika na nieczystosci ciekte , organ nadzoru budowlanego zobowigzany jest
to zastosowania art. 66 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (tekst
jednolity: Dz.U. z 2023 r., poz. 682 ze zm.) i nakaza¢ Gminie Miasto to6dz usuniecie
stwierdzonego zagrozenia bezpieczenstwa dla zycia , zdrowia ludzi , mienia oraz Srodowiska
jakie stwarza nieuzytkowany budynek gospodarczy - poprzeczna oficyna ( ubikacje i pralnia) ,
zlok. w todzi przy ul. Czestochowskiej 5 (dz. nr 17 obreb W-29) poprzez : usuniecie grozacych
zawaleniem: elementéw konstrukcji stropodachu drewnianego, $cian zewnetrznych do
bezpieczne] wysokosci, tj. do poziomu gruntu oraz zasypaniem zbiornika na nieczystosci ciekte
po dezynfekcji dotu.

W odrebnych postepowaniach administracyjnych dotyczacych stanéw technicznych:
budynku mieszkalnego frontowego oraz budynku mieszkalnego lewej oficyny ze wzgledu
zagrozenie zawaleniem sie do wnetrza obu obiektow , Powiatowy Inspektor Nadzoru
Budowlanego w todzi dziatajgc na podstawie art. 68 pkt 1 i pkt 3 lit a i b ustawy z dnia
07.07.1994 r. PrBud wydat dwie odrebne decyzje oproznienia budynkéw i wykonania
zabezpieczen.

Ze wzgledu na niecierpigcg zwtoki konieczno$¢ zatatwienia sprawy, przed wydaniem
decyzji w przedmiotowej sprawie, organ nadzoru budowlanego odstapit od zasady czynnego
udziatu stron w niniejszym postepowaniu administracyjnym.

Zgodnie z tredcig art. 66 ust. 1 pkt 1 ustawy Prawo budowlane, w przypadku
stwierdzenia, ze obiekt budowlany moze zagraza¢ zyciu lub zdrowiu ludzi, organ nadzoru
budowlanego nakazuje w drodze decyzji, usuniecie stwierdzonych nieprawidtowosci okreslajgc
termin wykonania obowigzku.

Zgodnie z art. 108 § 1 Kpa, ,decyzji, od ktorej stuzy odwotanie, moze by¢ nadany rygor
natychmiastowej wykonalno$ci, gdy jest to niezbedne ze wzgledu na ochrone zdrowia lub zycia
ludzkiego albo dla zabezpieczenia gospodarstwa narodowego przed ciezkimi stratami badz tez
ze wzgledu na inny interes spoteczny lub wyjatkowo wazny interes strony”.

Zgodnie z tredcig art. 61 Prawa budowlanego za utrzymanie budynku w odpowiednim
stanie technicznym odpowiedzialny jest wiasciciel. W rozpatrywanej sprawie witascicielem
budynku jest Gmina Miasto £6dz ,a co za tym idzie jest adresatem rozstrzygniecia.

Poniewaz, natozony niniejszg decyzja obowigzek ma na celu zapewnienie

bezpieczenstwa ludzi, nalezato orzec jak w rozstrzygnieciu.
POUCZENIE
1. Od niniejszej decyzji stuzy stronom odwotanie do Wojewddzkiego Inspektora Nadzoru Budowlanego w todzi ul.
Traugutta 25 za posrednictwem organu, ktory wydat decyzje w terminie 14 dni od daty jej otrzymania .
2. O wykonaniu obowigzku nalezy powiadomi¢ organ wydajgcy decyzje.
3. Przy wykonywaniu nakazanych robét nalezy zachowaé nastepujgce warunki :
a. prawa osob trzecich nie zostang naruszone. Rozstrzyganie sporow z tytutu naruszenia tych praw nalezy do
wiasciwosci sgdow powszechnych,
b. roboty nalezy prowadzi¢ pod nadzorem osoby z odpowiednimi uprawnieniami  budowlanymi,
c. przy wykonywaniu robét nalezy przestrzegac zasad bezpleczenstwa okresionych w Rozporzgdzeniu Ministra
Infrastruktury z dnia 06.02.2003r, (Dz. U. Nr 47 poz. 401) .,

.\

gowlodm

trzymuje do wykonania:
Gmina Miasto £odz reprezentowana przez:
Zarzad Lokali Migjskich, Al. Kosciuszki 47, 90-514 £odz
Do wiadomosci : 1
1. Urzad Miasta todzi Departament Architektury i Planowania Rozwoju Gospodarczego
Wydziat Urbanistyki i Architektury, ul. Piotrkowska 104, 90-926 t6dz,
2. ala.

Va3 -e/ _I)Bohdan Wielanek
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