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Na podstawie art. 81c ust. 2 ustawy z dnia 7 lipca 1994r. — Prawo budowlane (tekst jednolity:
Dz U. z 2024 r., poz. 725) oraz art. 123 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. — Kodeks postgpowania
administracyjnego (tekst jednolity: Dz. U. z 2024 r., poz. 572), po rozpatrzeniu sprawy z urzedu:

-nakazuje¢-—

GMINIE MIASTO LODZ rep. przez
ZARZAD LOKALI MIEJSKICH
z siedzibg w Lodzi przy Al. T. KoSciuszki 47

przedlozenie sporzadzonej przez odpowiednio uprawnione osoby, ekspertyzy technicznej (wraz
z dokumentacjy techniczng wskazujaca jednoznaczny sposéb usunigcia stwierdzonych
nieprawidlowos$ci) dotyczgcej stanu technicznego budynku mieszkalnego wielorodzinnego
frontowego z dwiema oficynami - lews i prawa, zlokalizowanego na terenie nieruchomosci
polozonej przy ul. Zgierskiej 17 w Lodzi, dzialka 215/5, obreb B-47,

w terminie do dnia 31.10.2024 r.

UZASADNIENIE

W dniu 17.11.2023 r., L.dz. 10814/23 wplynal wniosek Pani Janiny Rozyckiej o kontrole
i sprawdzenie lokalu nr 13 w budynku mieszkalnym wielorodzinnym przy ul. Zgierskiej 17, w ktorym
wystepuja peknigcia scian i duze zagrzybienie, bedacym w zarzadzie Zarzadu Lokali Miejskich w Lodzi.
W dniu 29.12.2023r. znak: PINB/7325/R-4996-2023/B/ZKK/KW Powiatowy Inspektor
Nadzoru Budowlanego w Lodzi wezwal powtdrnie Zarzad Lokali Miejskich w Lodzi o przekazanie:
- protokoltow przegladéw- zgodnie z art. 62 ust. 1 pkt 1 i pkt 2 ustawy Prawa budowlanego;
- protokoléw z kontroli obiektu budowlanego- zgodnie z art. 64 ust. 3 ustawy Prawa budowlanego;
- posiadanej dokumentacji dotyczacej stanu technicznego budynku, tj. ekspertyz, orzeczen itp.;
- informacji dotyczacej ilosci zamieszkatych lokali oraz zamierzen zarzadey co do dalszego
uzytkowania budynku.
W dniu 09.01.2024r. RPW/219/2024 Zarzad Lokali Miejskich w Lodzi przekazal nastgpujace
dokumenty w postaci:
- protokotu nr 980/2023 z okresowe] rocznej kontroli stanu technicznego budynku — frontowego,
sporzadzonego w dniu 19.04.2023r., protokotu nr 981/2023 sporzadzonego w dniu 28.04.2023r. dla
prawej oficyny oraz protokotu nr 982/2023 sporzadzonego w dniu 28.04.2023r. dla lewej oficyny,
opracowanego przez mgr inz. Tomasza Ratajczyka posiadajacego uprawnienia budowlane nr
ZAP/0064/WBKb/19 i ZAP/0136/WBS/16.
Z przedtozonych protokolow wynika, ze nalezy wykonac roboty remontowe polegajace na:
a) wykonaniu izolacji przeciwwilgociowej scian, uzupelnienie ubytkow cegiet, uzupehienie ubytkow
zaprawy w spoinach, wzmocnienie scian poprzez ,,zszycie” w miejscach zarysowaf;
b) remoncie nadproza okiennego i stropu nad przejazdem bramowym w oficynie;
¢) remoncie klatki schodowej wraz z remontem konstrukeji schoddw i podestow oraz posadzek;
d) wymianie wyeksploatowanej stolarki okiennej i drzwiowej;
e) remoncie tynkow elewacji w tym skucie starych odparzonych tynkow i wykonanie nowych tynkow
elewacji,
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) konserwacji pokrycia w tym likwidacji nieszczelnosci potaczen obrobek blacharskich, wymianie
uszkodzonych elementéw w oficynie;

- protokolu nr 959/POLNOC/09/2021 z okresowej 5- letnej i rocznej kontroli stanu technicznego
budynku — frontowego sporzadzonego w dniu 11.09.2021r., protokotu nr 960/POLNOC/09/2021 dla
prawej oficyny oraz protokolu nr protokotu 961/POLNOC/09/2021 dla lewej oficyny. opracowanego
przez mgr inz. Tomasza Ratajczyka posiadajacego uprawnienia budowlane nr ZAP/0064/WBKb/19
i ZAP/O136/WBS/16, z ktérych wynika, ze nalezy wykonac roboty remontowe polegajace na:

a) konserwacji pokrycia w tym likwidacji nieszczelnosci polaczenn obrébek blacharskich, wymianie
uszkodzonych elementdw:

b) wykonaniu izolacji przeciwwilgociowej $cian, uzupetnienie ubytkow cegiet, uzupehienie ubytkow
zaprawy w spoinach, wzmocnienie $cian poprzez ,.zszycie™ w migjscach zarysowan;

¢) remoncie nadproza okiennego i stropu nad przejazdem bramowym;

d) remoncie klatki schodowej wraz z remontem schoddw i podestéw oraz posadzek;

€) wymianie wyeksploatowanej stolarki okiennej i drzwiowej;

t) remoncie tynkow elewacji w tym skucie starych odparzonych tynkow i wykonanie nowych tynkow
elewacji,

- opinii kominiarskiej nr 138/2/21 z dnia 18.03.2021r. opracowanej przez mistrza kominiarskiego Pana
Ciniewskiego, z ktorej wynika ze stwierdzono zly stan poszczegdlnych glowic kominowych na polaci
dachowej na lewym szczycie budynku.

W dniu 17.04.2024 r. Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego w Lodzi przeprowadzil
czynnosci kontrolne stanu technicznego budynku mieszkalnego wielorodzinnego, zlokalizowanego
w Lodzi przy ul. Zgierskiej 17, w trakcie ktorych stwierdzono, co nastepuje:

Na nieruchomosci usytuowany jest zamieszkaty budynek mieszkalny wielorodzinny. Budynek

sklada si¢ z frontu oraz dwdch oficyn (lewej i prawej). Wszystkie budynki sa IV kondygnacyjne
z poddaszem nieuzytkowym. Zejscie do piwnic odbywa si¢ przez zejécia zewngtrzne od strony
podwdorka.
Budynek posiada konstrukcje mieszana, tj. Sciany murowane z cegly petnej, wiezba dachowa drewniana,
strop nad piwnicg ceglany odcinkowy na belkach stalowych. Wejscie na klatke schodowa oficyny
frontowej odbywa sig przez wejscie bramowe. Pozostale oficyny posiadaja osobne wejécia usytuowane
przy wschodnich ich scianach na elewacji od ul. Zgierskiej ($ciana zachodnia frontowa).

Widoczne pionowe pgknigcia sciany nosnej i nadprozy okiennych. W pionie po prawej stronie
budynku nadproza okienne z odstonigtymi belkami stalowymi ze $ladami korozji. Odsloniete cegly
nadprozy sa zawilgocone bez zaprawy wiazacej. Brak fragmentdw tynku w miejscu osadzenia belek
odkrywa niezabezpieczone gniazda w miejscu osadzenia tych belek, wystepuja rowniez liczne pekniecia
poziome scian.

Po lewej stronie nadproza rowniez wystepuje silne spekanie z odparzonym fragmentem tynku na calej
ich szerokosci powodujace zagrozenie bezpieczenstwa oséb korzystajacych z ciagu pieszo- jezdnego.
Dodatkowe zagrozenie sprawiajg uszkodzone gzymsy elewacji frontowej, spekany i uszkodzony gzyms
wienczacy z ubytkami cegiel znajdujgcych sig bezposrednio nad popekanymi nadprozami okien IV
kondygnacji.

Attyka znajdujaca si¢ bezposrednio nad wejsciem do budynku cofnieta z balustradg tarasowa
z wrostami roslin, z uszkodzeniami pojedynczych elementéw. Sciana nosna posiada rowniez pionowe
peknigeia przebiegajace przez cate kondygnacje. Widoczne ubytki i nieszczelnosci w obrobkach
blacharskich, ubytki gzymsu nad I kondygnacja. Dodatkowo wystepuje zawilgocenie i spekanie $cian
na odcinkach przyziemia swiadczace o braku izolacji, widoczne jest réwniez na wszystkich scianach od
strony podworka. Wody opadowe z rur spustowych nie sa odprowadzane do kanalizacji deszczowej
miejskiej, tylko na teren posesji co powoduje niszczenie i wymywanie si¢ wylozZonej nim trelinki.

Lewa oficyna — poludniowa sciana lewej oficyny zostata czesciowo wyremontowana na odcinku
obejmujgcym klatke schodowa i pierwszym lewym ciggiem okien. Pozostala czes¢ z widocznymi
fragmentami po skuciu odparzonego tynku odkrywa $ciane zabezpieczona tylko mleczkiem
cementowym.

Brak mozliwosci wejscia na klatke schodowa.
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Prawa oficyna z fragmentami niezabezpieczonych scian pozostawionych po odparzeniu tynku

wystepuja odcinki wymagajace skucia. Brak mozliwosci wejscia na klatke schodowa.

Z podworka widoczna stara stolarka okienna obu klatek schodowych.

Widoczne wymienione obréobki blacharskie, rynny i rury spustowe. Sciana wschodnia oficyny prawe]
($ciana klatki schodowej) posiada peknigcia na calej wysokosci wzdhuz trzonu kominowego. W miejscu
laczenia glowicy komina ze $ciang wystepuja duze fragmenty odparzonego tynku oraz braki w spoinach
faczen ceglanych.

Sciana podwalinowa budynku nalezaca do oficyny frontowej wraz z prawa oficyng posiada
pionowe peknigcia przebiegajace przez cala wysokosé elewacji, szczegdlnie widoczne pekniecia
wystepuja na odcinkach przewodéw kominowych, widoczny rdzawy nalot $wiadczacy o ich
nieszczelnosci.

Naroznik potudniowo- zachodni bedacy pozostaloscig wzmocnienia po rozebraniu budynku (od strony
Biedronki) posiada fragmenty z odspojong luzng cegla stwarzajaca niebezpieczefstwo dla
l}iytkOWﬂikéW ciagu pieszo- jezdnego i klientéw sklepu.

Sciana pdtnocna budynku nalezaca do oficyny frontowej wraz z lewg oficyng posiada nieliczne
odparzenia tynku, wystgpuje odparzenie tynku glowicy kominowej znajdujacej si¢ po lewej stronie
Sciany.

Najwicksze odparzenie tynku, zawilgocenia Scian oraz ubytki w spoinach pomigdzy odkrytymi ceglami
wystepuje na scianie wschodniej lewej oficyny.

Przeswit bramowy od ul. Zgierskiej posiada widoczne peknigcia na $cianach, stropie
przebiegajace w roznych kierunkach.

Sciany klatki schodowej budynku frontowego posiadaja duze fragmenty ze zmurszalym, odparzajacym
sie tynkiem. W miejscu odparzefh murowana zawilgocona cegla z wyptukanymi spoinami. Na scianach
wystepuja spekania pionowe i poprzeczne przebiegajace przez cala ich wysokos¢. Miejscami
o szerokosci w rozmiarze okoto 0,5 do 1 cm.

Spekania wystepuja rowniez na sklepieniach odcinkowych i podestach pigtrowych.

Belki stalowe stropu nad schodami ze $ladami korozji. Na ostatniej kondygnacji klatki schodowej
widoczne zacieki na scianach spowodowane nieszczelnodcig pokrycia dachowego oraz zabarwienia
i peknigcia wzdtuz przebiegu przewodow kominowych.

Schody dwubiegowe posiadajg ubytki zarowno w stopniach jak i w spocznikach. Podesty ze spekaniami
i ubytkami. Balustrada ozdobna w stanie dobrym posiada fragmenty ubytkow w pochwycie
drewnianym.

W trakcie kontroli na poddaszu budynku frontowego stwierdzono miejscowe zawilgocenia
w elementach konstrukcyjnych. Krokwie i platwie nie wykazuja nadmiernych ubytkow i sladow korozji
biologicznej.

Dokonano ogledzin w lokalu nr 13, w trakcie ktorych stwierdzono, ze wystgpuje W nim silne
zawilgocenie- brak sprawnej wentylacji powoduje wykwity grzybow 1 plesni na $cianach wszystkich
pomieszczen.

W zwiazku z powyzszym tut. organ nadzoru budowlanego ma uzasadnione watpliwosci co do
stanu technicznego budynku, a w szczegbdinosci wystepujgce widoczne liczne pekniecia (poziome
i pionowe) na scianach zewnetrznych elewacji frontowej i oficynach, pekniecia nadprozy okiennych,
peknigcia wystgpujace w réznych kierunkach na scianie i stropie przeswitu bramowego, luzne cegly,
odparzone tynki.

Majac powyzsze na wzgledzie tut. organ zobligowany jest przeprowadzi¢ stosowne postgpowanie
administracyjne, poniewaz przepisy ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane nakladaja na
wiadciciela lub zarzadce obiektu budowlanego obowiazek utrzymania go W nalezytym stanie
technicznym i estetycznym, nie dopuszczajac do nadmiernego pogorszenia jego wlasciwosci
uzytkowych i sprawnosci technicznej (art. 61 pkt 1 w zwiazku z art. S ust. 2 ustawy Prawo budowlane).

Ekspertyza techniczna powinna zostaé sporzadzona przez osobg posiadajaca odpowiednie
uprawnienia budowlane. Powinna jednoznacznie wyjasnic wszystkie watpliwosci zwigzane ze stanem
technicznym budynku mieszkalnego wielorodzinnego oraz wskaza¢ roboty budowlane do wykonania
opisane w dokumentacji technicznej w celu wyeliminowania wystepujacych w/w nieprawidtowosci.
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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.

Zgodnie z art. 81¢ ust. 2 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (tekst Jjednolity:
Dz. U. z 2024 r., poz. 725), cyt.. , Organy administracji architektoniczno-budowlanej i nadzory
budowlanego. w razie powstania uzasadnionych waqtpliwosci co do Jakosciwyrobow budowlanych Iub
robot budowlanych, a takze stanu technicznego obiekiu budowlanego, mogqg nalozyé, w drodze
postanowienia, na osoby, o kidrych mowa w ust. 1, obowigzek dostarczenia w okreslonym terminie
odpowiednich ocen technicznych lub ekspertyz. Koszty ocen i ekspertyz ponosi osoba zobowigzana do
ich dostarczenia.”

Biorgc powyisze pod uwage, nalezalo postanowi¢ jak w rozstrzygnieciu.

POUCZENIE

I. Na niniejsze postanowienie stuzy stronom mozliwo$é¢ wniesienia zazalenia do Lddzkiego
Waojewodzkiego Inspektora Nadzoru Budowlanego w Lodzi przy ul. Traugutta 25 za posrednictwem
organu. ktory wydal postanowienie, w terminie 7 dni od dnia jego doreczenia.

2. W razie niewykonania obowigzku we wskazanym terminie, organ nadzoru budowlanego, na
podstawie przepisu art. 81¢ ust. 4 ustawy Prawo budowlane (tekst jednolity: Dz. U. z 2024r., poz.
725), zleci wykonanie dokumentéw, o ktorych mowa w niniejszym postanowieniu na koszt osoby
zobowigzanej do ich dostarczenia.

3. Ekspertyze techniczng nalezy przedlozy¢ w jednym egzemplarzu, natomiast dokumentacje
techniczng usunigeia ewentualnych stwierdzonych nieprawidtowosci w trzech egzemplarzach.

. Powiaiowy Inspekioe

Nafzsm T@W wLadn
Il. f L i‘ | ‘

[ Bahian Wielanek

Otrzymuje do wykonania:
Gmina Miasto £.6dz, reprezentowana przez Dyrektora Zarzadu Lokali Miejskich w Lodzi
AL T. Kosciuszki 47, 90-514 Lodz
Otrzymuja strony:
1. Pani Halina Kopka, ul. Julianowska 1 nr lok. 174,91-473 Lodz
2. Pan Stawomir Kopka, ul. Cisowa 1, 91-473 Lod7
3. Pan Piotr Bernard. ul. Manifestu Lipcowego 12, 49-130 Tulowice
4. Pani Beata Bernard, ul. Manifestu Lipcowego 12, 49-130 Tulowice
Do wiadomosci:
I. Urzad Miasta Lodzi, Departament Planowania i Rozwoju Gospodarczego,

Wydzial Urbanistyki i Architektury, ul. Piotrkowska 104, 90-926 1.6dz
2. ala
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