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POWIATOWY INSPEKTOR

NADZORU BUDOWILANEGO
w Lodzi

91-202 Lodz ul. Warecka 3

Lk,
nia

PINB/7356/702-15/R-2831/2017/t.2

DECYZJA NR 530 | 200 “,52 S
PR Peng {

Dziatajac na pOdStane przeplsu art. 66 ust 1 pkt 11 3, art. 66 ust 2 ustawy z dnia
07.07.1994 r. Prawo budowlane (tekst jednolity Dz.U. z 2016 r., poz. 290 ze zmianami, dalej ,PrBud”)
oraz przepisow art. 10 § 2 | art. 108 § 1 ustawy z dnia 14.06.1960 r. Kodeks postgpowania

administracyjnego (tekst jednolity Dz.U. z 2016 r., poz. 23 ze zmianami, dalej ,KPA"), po rozpo ?Péﬁk‘tgra

sprawy z urzedu, : p.o. Zas E?F)C
prawy fes ds. {eﬁhmr nych
nakazuje 73 deu§7

Gminie Miejskiej Lodz e

usunigcie stanu zagroZenia Zycia i zdrowia ludzi oraz bezpieczeristwa mienia, jak réwniez
stwierdzonych nieprawidiowo$ci stanu technicznego budynku mieszkalnego wielorodzinnego
przy ul. Przedzainianej 11 w Lodzi, y

l. w terminie do dnia 31 sierpnia_2017 r., poprzez: 1} przemurowanie trzonéw kominowych
znajdujacych si¢ w $cianach zewnetrznych poéilnocnej | poludniowej; 2) zszycie pretami
stalowymi &cian zewnetrznych; 3) wzmocnienie belkami stalowymi nadprozy okiennych w
écianie zewnetrznej zachodniei; ,f\ljskuc:e odparzonych tynkéw ze $cian zewnegtrznych;
g))zabezpleczeme pustostanu nha parterze przed dostgpem oséb postronnych; 6) wymiane
uszkodzonych drzwi wejsciowych;

Il. w terminie do dnia 31 mafa 2018 r., poprzez: 7) wykorfanie obrébek blacharskich gzymsu
posredmego na scianie zewnetrznej poludmowej, 8) wymiane porazonych biologicznie i
wzmocnienie pozostalych belek oraz Innych drewnianych elementéw stropéw
miedzykondygnacyjnych; 9) uszczelnienie przewoddéw kominowych znajdujacych sie w
§cianach zewnetrznych péinocnej i poludniowej; 10) wymiane uszkodzonej stolarki okiennej w
otworach okiennych znajdujacych si¢ na klatce schodowej i poddaszu; 11) wykonanie
balustrad do wysoko$ci 0,85 i nad podtoga, zabezpieczajacych otwory okienne znajdujace sig
na klatce schodowej; 12) zabezpleczenle tablic bezpiecznikowych znajdujacych sie na kiatce
schodowej przed ingerencja osob postronnych .

- zgodnie z opracowaniami pn. ,Ekspertyza techniczna dotyczgca stanu technicznego budynku” i
.Projekt remontu” sporzadzonymi w styczniu/lutym 2017 roku przez mgr inz. Janusza Freya i mgr inz.
Marka Majewskiego, stanowigcymi zataczniki do niniejszej decyzji

oraz

zakazuje uzytkowania ww. obiektu budowlanego w catosci do czasu usunigcia stwierdzonych
nieprawidiowosci.

Decyzji nadaje sie rygor natychmiastowej mkﬁfnalnoécin
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UZASADNIENIE

Pismem datowanym na 26.11.2014 r. (data wplywu: 01.12.2014 r., L.dz.10927-14) Pan
Dariusz Jozefowicz (uprawnienia budowlane nr LOD/1693/OWOK/12), dziatajgc w trybie przepisu art.
70 ust. 2 PrBud, przestat Powiatowemu Inspektorowi Nadzoru Budowlanego w todzi kopie protokolu z
okresowej (,piecioletniej”) kontreli stanu technicznego budynku przy ul. Przedzainianej 11 w Lodzi
przeprowadzonej przezen w dniu 09.09.2014 r., informujgc jednoczednie, ze ,[...] podczas
przeprowadzonej kontroli stwierdzono uszkodzenia, ktére moglyby spowodowa¢ zagrozenie 2ycia lub
zdrowia fudzi|...]".

W zwigzku z powyzszym tut. organ przeprowadzit postepowanie wyjasniajace, w wyniku
ktorego ustalono, ze:

- nieruchomoé¢ potozona przy ul. Przedzalnianej 11 w Lodzi stanowi dziatke nr 182/2 w obrebie W-24
(raport o danych z ewidencji gruntéw z dnia 03.12.2014 r.};

- wlascicielem nieruchomosci jest Gmina Miejska todz (informacja o treéci ksiegi wieczystej nr
LD1M/00289022/3 z dnia 21.05.20151.);

- nieruchomo$¢ jest zabudowana budynkiem mieszkalnym wielorodzinnym (z dwoma lokalami
uzytkowymi na parterze) trzykondygnacyjnym z poddaszem, niepodpiwniczonym, wykonanym w
technologii tradycyjnej ($ciany murowane, stropy i konstrukcja dachu drewniane, biegi schodowe z
elfementow prefabrykowanych opartych na belkach stalowych, a powyzej [l pietra drewniane, spoczniki
ceglane w formie sklepien fukowych); czes¢ lokali jest nieuzytkowanych; na klatce schodowej
widoczne sg pionowe pekniecia na styku $ciany podiuznej i poprzecznej; w fcianie zewnetrznej
poludniowej istnieje peknigcie pionowe, biegnace przez calg wysokosé i przechodzace przez pelng
grubos¢ sciany (widoczny przeswit) o rozwartosci do 1,5 cm; na $cianach zewnetrznych wschodnigj i
zachodniej w rejonie nadprozy okiennyCh na wszystkich kondygnacjach wystepujg pionowe pekniecia;
elementy konstrukcyjne dachu sg porazone biologicznie (protokd! czynnosci kontroinych z dnia
20.05.201571.);

- w tresci przywolanego na wstgpie protokolu z okresowej (,pigcioletniej”) kontroli stanu technicznego
budynku wskazano liczne nieprawidiowosci, w tym: - fundamenty i izolacja obiekfu: - widoczne
spekania Scian konstrukcyjnych wskazujgcych min. na prace fundamentéw budynku, stan zly; - $ciany:
[...] spekania $cian konstrukcyjnych przechodzgce przez calg szeroko$é $ciany - dokonaé
wzmocnienia np. poprzez spigcie $cian lub wzmocnienie iniekeyjne, stan zly, nalezy usunaé usterki
bezposrednio po przeprowadzonej kontroli’ (pisownia wszystkich cytatéw oryginalna); zwrécono tez
uwage na niewykonanie zalecen sformulowanych w trakcie poprzedniej kontroli okresowej,
przeprowadzonej w pazdzierniku 2009 roku.

W tak ustalonym stanie fach;nym i prawnym Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego w
todzi wszczat z urzedu postepowanie administracyjne, o czym poinformowat strone pismem z dnia
26.05.2015 r. znak: PINB/7356/702-15/T/74/ZKK/GBo. Jednoczeénie tut. organ wydat postanowienie
nr 266/2015 z dnia 26.05.2015 r. znajk: PINB/7356/702-15/T/74-15/ZKKIGBo, ktorym na podstawie
art. 81c ust. 2 PrBud zobowigzal Gming Miejska L6dz do przediozenia, w terminie do dnia
31.07.2015 r., ekspertyzy technicznej stanu technicznego budynku mieszkainego wielorodzinnego
przy ul. Przedzalnianej 11 w Lodzi. _

Przy podaniu datowanym na 30.06.2015 r. (data wplywu: 01.07.2015 r., L.dz.5963-15) strona
dostarczyla tut. organowi opracowanie pn. ,Ekspertyza stanu technicznego wraz z jednoznacznym
sposobem usunigcia stwierdzonych . nisprawidlowosci budynku mieszkalnege wielorodzinnego
usytuowanego na nieruchomosei w todzi przy ul. Przedzainianef 11" sporzadzone w czerwcu 2015 r.
przez mgr inz. arch. Barbarg Macharowskg-Woziwode (uprawnienia budowlane nr 190/94/NL) | mgr
inz. Waldemara Nowackiego (uprawnienia budowlane nr 306/85/WL). Z treéci ww. opracowania
wynika w szczegolnosci, ze: ,[...] stan-techniczny budynku jest niezadowalajgcy. W celu wykonania
remontu obiektu i doprowadzenia do stanu zgodnego z przepisami nalezy wylgczyé z uzytkowania
cafy obiekt. [...] Brak powigzania Sciany wewnefrznej poprzecznej z podiuznymi w kiatce schodowejf
obiekfu moze spowodowac utracenie stabilno$ci elementéw konstrukcyjnych. [...] Wymienié
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uszkodzone elementy konstrukcyjne drewnianych stropéw miedzy kondygnacyjnych. [...] Wykonaé
naprawe peknietych nadprozy okiennych i drzwiowych. Wykonadé uszczelnienie uzytkowanych
komindw. [...] UZytkowanie obiektu w obecnej stanie moze zagrazac bezpieczernstwu ludzi i mienia w
Zwigzku z powyzszym jest uzasadnione wyfgcznie z uzytkowania cafego obiekfu”. Z kolei przy podaniu
datowanym na 28.07.2015 r. [data wpiywu: 27.07.2015 r. (sic!), L.dz.6763-15] przedtozono
opracowanie pn. ,Projekt usuniecia nieprawidlowodci stanu technicznego wynikajgcych z ekspertyzy
budynku miaszkalnego wielorodzinnego usyfuowanego na nieruchomos$ci w todzi przy ul
Przedzalnianej 11" sporzgdzone w lipcu 2015 roku przez ww. autoréw, zas przy podaniu datowanym
na 28.08.2015 r. (data wplywir: 31.08.2015 r., L.dz.7820-15) cze&¢ graficzng wspomnianego projektu.

Po analizie dokumentéw dostarczonych przez strone Powiatowy Inspektor Nadzoru
Budowlanego w todzi uznat, ze niedostatecznie wyjasniajg sprawe hedacg ich przedmiotem.
W zwigzku z tym {(wobec nieskutecznosci kolejnych wezwan do usuniecia brakéw) tut. organ
zastosowat procedurg wykonania zastepczego obowigzku okreslonege w postanowieniu nr 266/2015
z dnia 26.05.2015 r. W tym celu postanowieniem nr 564/2016 z dnia 27.07.2016 r. znak:
PINB/7325/702-15/R-53311M6/WIMG zobowigzat strone do ztoZema zaliczki, a nastepnie ziecit
wykonanie stosownej ekspertyzy.

Z uzyskanych tym sposobem opracowania pn. .Ekspertyza techniczna dotyczaca stanu

technicznego budynku' sporzadzonego w styczniu/lutym 2017 roku przez mgr inz. Janusza Freya i
mgr inz. Marka Majewskiego {uprawnienia budowlane nr LOD/1133/PWOK/09) wynika migdzy innymi,
ze: W trakcie inwentaryzacji budynku stwierdzono wystepowanis nastepujgcych wad i uszkodzen:
- pionowe peknigcia oraz pionowe | uko$ne zarysowania $cian zewnetrznych; - uko$ne Scigcie wraz z
przemieszczeniem fragmentéw nadproZzowo-podokiennych Sciany zewnelrznej zachodniej; |...]
- odparzone i zagrozone odpadnieciem tynki elewacji poludniowsj | zachodnief; - sprdchniale glowice
belek stropowych stropéw poddasza i miedzykondygnacyjnych; - nadmieme ugiecie belek stropu
poddasza; [...] - nieszczelno$é trzondw kominowych zilokalizowanych w $cianach szczytowych
{pbinocnej i poludniowej) uniemozliwiajace bezpieczne uzytkowanie przewodéw dymowych; {...] - brak
barierki ochronne zabezpieczajgcej okna na poipigirach kiatki schodowsj (zbyt mafa wysokosé
podokiennika); [...] - porazenie biologiczne grzybami szkodnikami drewna drewnianych belek stropu
poddasza oraz desek wsuwanki i podiogowych; [...] - uszkodzona stolarka okienna lub jej brak w
pustostanach, na klatce schodowej oraz na strychu uzytkowym; |...] - niedostateczna no$no$é krokwi i
platwi konstrukeji dachu; - niedosfateczna nosno$é belek stropowych stropédw poddasza i
migdzykondygnacyjnych {...T" i dalej: ,Stan techniczny frzonéw kominowych $cian szczylowych
okresla sig jako »awaryjny«, fzn. cechy i wiasciwosci wbudowanych materialéw majg obnizong klase,
a ich stan bezposrednio zagraza bezpieczenstwu uz'ytkov.fmikdw. [...] Stan techniczny budynku
okredla sie jako »zly« tzn. cechy I wlasciwosci wbudowanych materialtow maja obnizong kiase, a ich
stan moze zagrozi¢ bezpieczenstwu w wyniku ich naglego pogorszenia'. Do ekspertyzy dolgczono
projekt budowlany robét majacych na celu usunigcie wystepujacych nieprawidiowosci.

Z informacji o tresci ksiegi wieczystej nr LD1M/00289022/3 z dnia 07.06.2017 r. wynika
aktualnosé wezesnlejszych ustalen co do stanu prawnego nieruchomosci.

W zwigzku z opisanym powyzej stanem faktycznym i prawnym w pierwszej kolejnosci godzi
sie wyjasnié, ze zgodnie z przepisem art. 61 pkt 1 PrBud wiasciciel lub zarzadca obiektu budowianego
jest obowigzany utrzymywac i uzytkowaé obiekt zgodnie z zasadami, o ktérych mowa w art. 5 ust. 2.
Jak stanowi przepis art. 5 ust. 2 PrBud, obiekt budowlany nalezy uzytkowaé w spostb zgodny z jego
przeznaczeniem i wymaganiami ochrony sSrodowiska oraz utrzymywaé w nalezytym stanie
technicznym i estetycznym, nie dopuszczajac do nadmiernege pogorszenia jego wiasciwosci
uzytkowych i sprawnosci technicznej, w szczegéinosci w zakresie zwigzanym z wymaganiami, o
ktérych mowa w ust. 1 pkt 1-7 (to jest m.in. bezpieczefistwa konstrukgji, bezpieczenstwa pozarowego,
bezpieczenstwa uzytkowania, odpowiednich warunkdw higienicznych i zdrowotnych oraz ochrony
$rodowiska, mozliwosci utrzymania wiaéciwego stanu technicznego). Nieodpowiedni stan techniczny
obiektu budowlanego, w rozumieniu przepisu art. 66 PrBud, bedzie z reguly wynikiem zuzycia
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technicznego lub naglych zdarzeri wystepujgcych po oddaniu obiektu do uzytkowania (zob. wyr. WSA
w Warszawie z dnia 26.04.2005 r., VIl SA/Wa 579/04; wyr. NSA z dnia 17.09.2009 r_, I} OSK 1394/08;
wyr. NSA z dnia 03.04.2009 r., Il OSK 427/08).

Ze zgromadzonego materialu"dowodowego, w szczegblnoSci z ustalenn poczynionych na
podstawie czynnosci kontrolnych, dokumentéw, o ktérych mowa w art. 62 PrBud oraz dostarczonych
ekspertyz, niewatpliwie wynika naruszenie powyzszych wymogdw. Jedhoczesnie charakter
wystepujgcych nieprawidiowosci (peknigcia trzonéw kominowych i $cian zewnetrznych, réwniez w
rejonie nadprozy okiennych, niedostateczna nognos¢ stropow miedzykondygnacyjnych, odparzenia
tynkéw zewnetrznych, nieszczelno$¢ przewodéw kominowych, uszkodzona stolarka okienna i
niedostateczna wysoko$¢ podokiennikéw w czesciach wspéinych budynku, niezabezpieczone tablice
bezpiecznikowe) w zestawieniu z wysokoscig budynku (~ 13,00 m), jego polozeniem bezposrednio
przy ciagach komunikacyjnych pieszym i jezdnym, jak réwniez z faktem, iz teren nieruchomosci oraz
sam budynek nie sg zabezpieczone przed dostgpem oséb postronnych, powoduje, iz przedmiotowy
obiekt budowlany moze zagrazaé¢ zyciu i zdrowiu ludzi jak réwniez bezpieczeristwu mienia.
Biorgc pod uwage powyzsze, zasadne — a zarazem konieczne — jest nakazanie wykonania robot
budowlanych okreslonych w sentenc]i niniejszej decyzji w trybie art. 66 PrBud.

W mys! przepisu art. 66 ust; 1 PrBud w przypadku stwierdzenia, Ze obiekt budowlany:
1) moze zagrazaé zyciu lub zdrowiu@ludzi, bezpieczeristwu mienia badz $rodowiska albo 2) jest
uzytkowany w spostb zagrazajgcy zyciu lub zdrowiu ludzi, bezpieczenstwu mienia lub $rodowisku,
albo 3) jest w nieodpowiednim stanie technicznym, atbo 4) powoduje swym wyglagdem oszpecenie
otoczenia - organ nadzoru budowlanego nakazuje, w drodze decyzji, usuniecie stwierdzonych
nieprawidlowo$ci, okreslajgc termin wykonania tego obowigzku. ,Nakazanie usuniecia
nieprawidfowosci w stanie technicznym obiektu budowlanego /art. 66 Prawa budowlanego/ jest formg
interwencji organu w tych sytuacjach, w kidrych wiasciciel lub zarzadca we wlasnym zakresie i na
biezgco powinien ftakie nieprawidfowosci likwidowaé realizujac obowigzek z [...] art. 61 Prawa
budowlanego — a tego nie czyni” (wyr. NSA —~ Osrodek zamiejscowy w Gdarsku z dnia 29.12.1998 .,
il SA/Gd 349/96). i

Zgodnie z art. 66 ust. 2 PrBud w decyzji, o ktdrej mowa w ust. 1 pkt 1-3, wlasciwy organ moze
zakaza¢ uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czeSci do czasu usuniecia stwierdzonych
nieprawidiowosci. Zwazywszy na zakres rob6t budowlanych koniecznych do wykonania w budynku
mieszkalnym wielorodzinnym, przy ul. Przedzalnianej 11 w todzi oraz ich wplyw na mozliwosé
bezpiecznego uzytkowania obiektu (m.in. wymiana i wzmocnienie belek stropowych) uzasadnione jest
skorzystanie przez tut. organ z kompetencji przyznanej przytoczonym przepisem.

Nalezy wyjasnié, ze ewentualny brak odpowiednich $rodkéw finansowych potrzebnych na
wykonanie remontu jest okolicznoscig pozbawiong znaczenia z punktu widzenia regulacii art. 61 i n.
PrBud (por. wyr. NSA — Os$rodek zamiejscowy w Szczecinie z dnia 20.01.2000 r., SA/Sz 1873/98).
Dodatkowo warto mie¢ na uwadze, izinatozenie na wiasciciela lub zarzadce obiektu budowlanego
obowigzku usuniecia stwierdzonych nieprawidlowosci w trybie art. 66 PrBud nie jest zalezne od
przyczyn, kiére spowodowaly wystgpienie przestanek okreslonych w przywotanym przepisie, ani od
stopnia zawinienia adresata nakazu w powstaniu tychze przestanek [zob. Gliniecki A. (red.): Prawo
budowlane. Komentarz, wyd. 1., art.66., Nb.9.; por. wyr. NSA z dnia 16.11.2000 r., [V SA 1393/98].

Adresatem obowigzku nafozonego w trybie przepisu art. 66 PrBud moze by¢ wylacznie
podmiot okreélony w art. 81 PrBud, to jest wlasciciel lub zarzadca obiektu budowlanego {zob. wyr.
NSA z dnia 18.04.2008 r., Il OSK 1995/06; wyr. NSA z dnia 28.02.2007 ., Il OSK 1036/08). Powyzsze
uzasadnia skierowanie decyzji do podmiotu okreslonego w rozstrzygnieciu.

Zgodnie z pogladem ugruntowanym w orzecznictwie sgdéw administracyjnych, wiasciciele
nieruchomosci sasiednich nie sg stronami w postepowaniu prowadzonym na podstawie przepiséw
Rozdzialu 8. (Utrzymanie obiektéw budowlanych) PrBud (zob. m.in. wyr. NSA z dnia 04.07.2007 r., II
OSK 999/06; wyr. NSA z dnia 10.02.2011 r, Il OSK 286/10; wyr. WSA we Wroctawiu z dnia
16.07.2009 1., Hl SAMWT 173/09). ;
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Jakkolwiek w mys! przepisu art. 10 § 1 KPA organy administracji publiczne] obowiazane sg
zapewni¢ sfronom czynny udziat w kazdym stadium postepowania, a przed wydaniem decyzji
umozliwic im wypowiedzenie sie co do zebranych dowodéw i materialéw oraz zgloszonych zgdan, to
zgodnie z przepisem art. 10 § 2 KPA, organy administracji publicznej moga odstgpi¢ od powyzszej
zasady w przypadkach, gdy zalatwienie sprawy nie clerpi zwioki ze wzgledu na niebezpieczefistwo dla
zycia lub zdrowia ludzkiego albo ze wzgledu na grozgca niepowetowang szkode materialng. W ocenis
tut. organu nadzoru budowlanego w przedmiotowej sprawie spetnione sg przestanki zastosowania
powolanego wyzej przepisu (niebezpieczerstwo dla zycia lub zdrowia ludzkiego), co wykazano we
wczesniejszej czgsci uzasadnienia. Po mysli przepisu art. 10 §:3 KPA zostaly one utrwalone w aktach
sprawy w drodze adnotaci.

- Zgodnie z przepisem art. 108 ust. 1 KPA decyzji, od kthrej stuzy odwolanie, moze byé nadany
rygor natychmiastowe] wykonalnosel, gdy jest to niezbedne ze wzgledu na ochrone zdrowia lub
zycia ludzkiego albo dla zabezpieczenia gospodarstwa narodowego przed cigzkimi stratami badz tez
ze wzgledu na inny interes spoleczny lub wyjatkowo wazny interes strony. Za nadaniem niniejszej
decyzji rygoru natychmiastowe]j wykonalnoéci bezspornie przemawia fakt, iz jej wykonanie usunie stan
zagrozenia dla bezpieczenistwa ludzi i mienia ze strony budynku mieszkalnego potozonego na
nieruchomosci przy ul. Przedzalnianej 100 w todzi, co jednoczesnie jest zgodne z interesem
spolecznym. ‘

Majge na uwadze powyzsze, nalezato orzec jak na wsté,pie.

POUCZENIE
1. Od niniejsze] decyzji sluzy stronle odwolanle do tddzkiego Wojewddzkiego Inspektora Nadzoru Budowlanego w todzi
(t6dZ, ul. Traugulta 25), za podrednictwem Powlatowego Inspekiora Nadzoru Budowlanago w Lodzl, w terminle czternastu dnj
od dniz Jej doreczenia, .
2. Zgodnle z przepisem art. 130 § 3 pkt 1 w zw. z art. 130 § 2 KPA wnlesienie adwolanla nle wstrzymuje wykanania decyzji,
3. Przy realizacji obowlgzku nalezy zachowad nastepujace warunki:
a) roboty budowlane nalezy prowadzié pod kierunkiem osoby posiadajgce] odpowiednie uprawnienia budowlane;
b) kierownik budowy jest obowlqzany prowadzié¢ dziennlk budowy; :
¢} prawa 0s6b trzecich nie zostang naruszone (rozstrzyganie spordéw wynlkajacych z naruszenia praw osdb trzecich nalezy do
wiasciwosci sgdéw powszechnych); ‘
d) nalezy przestrizegaé zasad okreSlonych w rozporzgdzeniu Ministra Infrastrukiury z dnla 06.02.2003 r. w sprawle
bezpleczeristwa | higieny pracy podczas wykonywania robét budowlanych (Dz. U. Nr 47, poz. 401);
&) nalezy stosowac wyroby budowlane dopuszczone do stosowania w budownictwie,
4. O wykonaniu obowiazku nalezy powladomié organ wydajacy ninlejszq decyzie.

POMubomigt Tiappnliing .
Nadzoru Alenggs.y Lodzi

Ofrzvimuie (wraz z zalacznikami):

1. Gmina Miejska £3dZ reprezentowana przez Dyrektora Administrac]l Zasohow Komunalnych w todzi, adres do
korespondencji: Plac Barllckiego 11, 90-615 Lddz.

Do wiadomosci; _ ‘

1. Urzad Miasta todzi, Departament Architektury | Rozwoju, Wydzlal Urbanistyki | Architektury, ul. Piotrikowska 104, 90-926
tédz; .

2. ala.
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