Przemysl, dnia 09.10.2024
PGM/TTE/MP/982/2024
Zapytanie ofertowe

dotyczy: zapytania ofertowego na opracowanie ekspertyzy stanu
technicznego budynku przy ul. Ratuszowej 12 w Przemyslu

Przedsiebiorstwo Gospodarki Mieszkaniowej Sp. z o.0. z siedzibg przy
ul. Kopernika 58 w Przemyslu, dziatajgc w imieniu Gminy Miejskiej Przemysl,
zaprasza do ztozenia oferty na opracowanie:

» ekspertyzy stanu technicznego budynku mieszkalnego wielorodzinnego
nr 12, usytuowanego na terenie dziatki nr 682 obr. 207 przy ul. Ratuszowej

w Przemyslu, zgodnie z zatgczonym postanowieniem PINB z dnia

23.09.2024 r.

Przed ztozeniem oferty nalezy dokona¢ wizji lokalnej, celem zapoznania sie
z faktycznym zakresem prac.

Oferte nalezy ztozy¢ na pismie, w jezyku polskim, zapisang pismem
komputerowym, maszynowym lub recznym przy uzyciu trwatej metody zapisu.

Oferta powinna by¢ zlozona w zamknietej kopercie opatrzonej nazwg
zamawiajgcego oraz tytutem zamdwienia.

W ofercie nalezy podac cene netto i brutto za wykonanie ustugi.

Oferty nie spetniajgce ww. wymogoéw oraz ztozone po terminie nie biorg
udziatu w dalszym postepowaniu.

Zamawiajgcy przewiduje mozliwosC uniewaznienia postepowania bez
podania przyczyny. Zamawiajgcy przewiduje mozliwosé uniewaznienia
postepowania w przypadku przekroczenia kwoty zabezpieczonej na realizacje
zadania.

Niniejsze zapytanie nie stanowi oferty zawarcia umowy w rozumieniu
przepiséw kodeksu cywilnego.

Prosimy o podanie terminu wykonania ekspertyzy.

Ekspertyza stanu technicznego budynku przy
ul. Ratuszowej 12 w Przemyslu

Tytut zaméwienia:

Nazwa zamawiajgcego: PGM Sp. z 0.0. ul. Kopernika 58, 37-700 Przemysl|

Sekretariat PGM Sp. z o.0.
ul. Kopernika 58, 37-700 Przemysl|

Miejsce sktadania ofert:

Termin sktadania ofert: 21.10.2024 r. do godz. 10:00
Termin otwarcia ofert: 21.10.2024 r. godz. 11:00
Swietlica PGM Sp. z 0.0. ul. Kopernika 58, 37-700

Miejsce otwarcia ofert: .
Przemysl|

Przewidywany termin realizacji

I, 21.10.2024 — 31.12.2024
ustugi:

Kryterium wyboru oferty: najnizsza cena
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POSTANOWIENIE

Dzialajac na podstawie art.138 § 1 pkt. 1 w zwiazku z art. 144 ustawy z dnia
14 czerwea 1960 r. Kodeks postgpowania administracyjnego (jednolity tekst: Dz. U. 22024 r.
poz. 572 z pézn. zm.)

po rozpatrzeniu zazalenia

Gminy Miejskiej Przemysl Rynek 1 37-700 Przemys$l na postanowienie Powiatowego
Inspektora Nadzoru Budowlanego dla Miasta Przemysla zdnia 29.07.2024 r. znak:
NB.5144.9.2024.4, nakazujace Gminie Miejskiej Przemysl, Rynek 1,37-700 Przemysl
wykonanie ekspertyzy stanu technicznego budynku mieszkalnego wielorodzinnego nr 12,
usytuowanego na terenie dziatki 682 obr. 207 przy ul. Ratuszowej w Przemyslu. Ekspertyza
winna zawiera¢ stwierdzenia dotyczace istniejacych zagrozen i zakres tych zagrozen,
oraz wykazywa¢ mozliwosci 1 sposob doprowadzenia wykazanych nieprawidtowosci
do wiasciwego stanu technicznego. Powyzsza ekspertyze nalezy przedlozy¢é w Powiatowym
Inspektoracie Nadzoru Budowlanego dla Miasta Przemysla ul.  Siemiradzkiego 5
w Przemyslu, w terminie do dnia 31 pazdziernika 2024 r.

orzekam
utrzymac zaskarzone postanowienie w mocy.

UZASADNIENIE

Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego dla Miasta  Przemysla prowadzi
postgpowanie administracyjne w sprawie stanu technicznego budynku mieszkalnego
wielorodzinnego nr 12, usytuowanego na terenie dziatki 682 obr. 207 przy ul. Ratuszowej
w Przemyslu.

W toku prowadzonego post¢gpowania organ I instancji ustalil, ze w/w budynek to obiekt
3-kondygnacyjny. podpiwniczony z poddaszem stanowigcym strych nieuzytkowy,
zlokalizowany na terenie dzialki nr 682 obr. 207 w zwartej zabudowie na rogu ul.
Ratuszowej 1 ul. Serbanskiej. W poziomie parteru budynku znajdujg sie trzy lokale uzytkowe,
a na pozostatych kondygnacjach lokale mieszkalne w ilosci 6 sztuk (aktualnie 1 lokal
zasiedlony na Il pigtrze pod nr 4). Budynek wykonany zostal w technologii tradycyjnej
murowanej. Stropy nad piwnicami jako sklepienia lukowe ceglane, stropy nad parterem
oraz pigtrami drewniane belkowe z podsufitka. Dach o konstrukcji drewnianej pokryty papa,
klatka schodowa drewniana. Stolarka okienna drewniana, cz¢sciowo wymieniona na okna
PCV. Obiekt wyposazony w instalacje elektryczng, wodno-kanalizacyjna, ogrzewanie
piecowe, czgsciowo elektryczne. Wiascicielem budynku jest Gmina Miejska Przemysl,
Rynek 37-700 Przemysl. Zarzadca  budynku jest Przedsigbiorstwo  Gospodarki
Mieszkaniowej Sp. z 0.0. w Przemyslu, ul. Kopernika 58 37-700 Przemysl.

Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego dla Miasta Przemysla prowadzac
postgpowanie wyjasniajace przeprowadzit czynnosci kontrolne w dniu 28.05.2024 r. podczas
ktorych stwierdzit nastgpujacy stan techniczny budynku:

- Elewacja tylna (od strony dziatki nr 687 obr. 207) otynkowana z ubytkami,
odparzeniami, wybrzuszeniami i wykruszeniem tynku, widoczne pgknigcie Sciany biegngce
od wysokosci I pietra do wysokosci murka ogniowego, zawilgocenie $ciany, odspojenia
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i wykruszenie cegiel na catej wysokosci sciany. Ubytki w gérnej czesci sciany ogniowe.

- Elewacja od strony ul. Ratuszowej otynkowana z boniami. Ubytki i wykruszenia
tynku, miejscowe odspojenia tynku w szczegdlnoscei przy szpaletach. Od strony dziatki nr 634
obr. 207 w gornej czescei elewacji widoczne peknigcie i odspojenie gzymsu. Wystepujaca
korozja i ubytki w obrobkach  blacharskich na gzymsie, uszkodzenie (wygiecie) rury
spustowej dachu na wysokosci parteru, wystepujaca korozja rury spustowej i rynny
dachowej. Pobite, peknigte 1 poluzowane szyby w oknach drewnianych. brak szklenia
w okienkach strychowych.

- Elewacja od strony ul. Serbanskiej otynkowana z boniami i elementami
ozdobnymi. Czgsciowy brak tynkow, zawilgocenie sciany na wysokosci parteru, odspojenia
odparzenia 1 wykruszenie tynku. Ubytki w gzymsie pomiedzy parterem a I pigtrem.
ubytki w podokiennikach i szpaletach okiennych. Wygieta i skorodowana obrébka blacharska
gzymsow, luzne elementy mocowan haka antenowego.

- Elewacja  narozna  pomiedzy ul. Ratuszowa, a ul. Serbanska otynkowana
zboniami i clementami ozdobnymi z czesciowym brakiem tynku, zawilgocona,
wystgpujace  odspojenia i wykruszenia tynku, czgsciowy  brak elementow ozdobien
elewacji. odspojenia i ubytki w podokiennikach i szpaletach okiennych, brak szklenia
w okienkach strychowych. Skorodowane i wygiete obrobki blacharskie gzymsu, skorodowane
barierki balkonu, zarysowana i peknieta plyta balkonu, odspojony i zawilgocony tynk plyty
balkonowej.

- Konstrukcja dachu drewniana z widocznymi zawilgoceniami, elementy drewniane
czgsciowo zmurszate z licznymi  uszkodzeniami, peknigciami i ubytkami, poluzowane
wezly ciesielskie, widoczne — przeswity w  polaciach dachowych. W przestrzeni
strychowej  tynki  zmurszale z widocznymi odpryskami w ceglach scian kolankowych
i kominach. Na calosci dachu pokrycie z papy z widocznymi ubytkami. peknigciami,
czgsciowe odspojenic i zsunigeie si¢ gornej warstwy pokrycia papowego. Pokrycie dachu
zanieczyszczone zmurszalym tynkiem oraz kawatkami cegicl. Obrobki blacharskie przy
scianach ogniowych i kominach skorodowane, powyginane z ubytkami. Sciana ogniowa nie
posiada wierzchnich obrobek blacharskich., widoczne cegly. Kominy ponad dachem
w wigkszej czesci nie posiadaja czapek kominiarskich i obrobek blacharskich. Trzony
kominowe 7z czgsciowym  brakiem tynkow, widoczne cegly kominowe zmurszale
z widocznymi odpryskami i brakami.

- Sciany klatki schodowej z widocznymi zawilgoceniami. zmurszeniami i ubytkami
tynku, farba na tynkach zluszczona. W migjscach ubytkow tynku, widoczne zmurszate
i zawilgocone cegly. Sciany  klatki schodowej z  widocznymi zarysowaniami
i peknigciami. Balustrada klatki schodowej na calej dtugosci skorodowana z tendencja
ruchowa, miejscowy brak pochwytow, micjscowe braki wypelnienia w balustradzie.
Schody drewniane w czesci miedzy parterem, a I pietrem przechylone w kierunku
balustrady. Przy wejsciu na klatke schodowg w poziomie parteru ubytki w dwoch
podstopnicach, nastepnie nad spocznikiem parteru na pieciu podstopnicach czesciowy
brak elementow podstopnicy. brak piatej podstopnicy. Uszkodzona belka policzkowa.
peknigta, zapadnigta. Na fuku belki policzkowej brak podparcia dwoch stopni. stopnie
podwieszone na deskach. CzgSciowe braki i ubytki w belce policzkowej z widoczna
korozja biologiczna, na calej dhugosci klatki schodowej widoczne zuzycie i przetarcia
elementow drewnianych.

- Sciany galerii z miejscowymi brakami tynkow. odparzeniami z widocznym
zawilgoceniem. Posadzki popgkane z widocznymi ubytkami w  betonie. Balustrady
galerii  skorodowane. brak pochwytow, miejscowe braki w wypelnieniu balustrady,
prowizorycznie zabezpieczone drutem. Belki stropowe stalowe skorodowane., przezarte.

- Suche ustepy dostepne na poziomie I i II pictra ze stropami tukowymi ceglanymi
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z widoczng plesnia i nalotem. Sciany zawilgocone, zmurszale tynki z widocznymi
odspojeniami 1 odpryskami. W ustgpie na II pigtrze brak czeSci tylnej Sciany
(prawdopodobnie od trzonu komina wentylacyjnego).

- Piwnica ze S$cianami czesciowo otynkowanymi, widoczne zawilgocenia $cian
i stropow fukowych  ceglanych. Belki stalowe stropowe skorodowane. Studzienka
kanalizacyjna zlokalizowana na koncu korytarza piwnicy przykryta plyta betonowa,
popekana z widocznymi ubytkami betonu.

- W czgsci parteru w lokalach uzytkowych od strony ul. Ratuszowej, zawilgocone
sciany z widocznymi wykwitami, widoczne odspojenie farby od tynku.

- Lokale mieszkalne w czgsci parteru zawilgocone z widocznymi wykwitami w dolnej
czgsci Sciany. W lokalu mieszkalnym nr 1 uszkodzone okna drewniane, kratki wentylacyjne
nieczynne (zatkane), czeSciowo przegnita i zapadnieta podloga, zarysowanie Sciany
nad drzwiami wejsciowymi, peknigcie i odspojenie nadproza drzwiowego, instalacja
clektryczna podiaczona ,na  ostro”, brak deklow w puszkach elektrycznych.  Lokal
mieszkalny nr2 z czes$ciowo zapadnietg podioga w pomieszezeniu kuchni, brak wentylacji.
W lokalu mieszkalnym nr 3 brak ogrzewania, czesciowo zapadnieta podloga, widoczne
zarysowania scian i sufitow, ubytki w suficie, widoczna drewniana podsufitka, niedziatajgca
stara instalacja elektryczna. Lokal mieszkalny nr 4 (zamieszkaty) wyremontowany na koszt
lokatora. Lokal mieszkalny nr 5 z odpigta instalacjg elektryczng zakonczona ,na ostro”,
peknigeie na Scianie pomigdzy drzwiami a kuchnia kaflowa. Lokal mieszkalny nr 6 -
niedostepny. '

Podezas kontroli przedstawiciel — Przedsigbiorstwa  Gospodarki Mieszkaniowej
w Przemyslu, przedtozyt ksiazke obiektu budowlanego oraz dokumenty dotyczace utrzymania
stanu technicznego w/w budynku, wymagane ustawa Prawo budowlane, tj.:

[) Protokot nr 147/2023 z dnia 28 pazdziernika 2023 r., sporzadzony przez Pana
Antoniego Inglota, z okresowej rocznej  kontroli  stanu  technicznego budynku
mieszkalnego, w ktorym stwierdzono, ze w elementach budynku wystepuja uszkodzenia lub
ubytki mogace stwarza¢ zagrozenie bezpieczenstwa ludzi lub mienia. W celu usunigcia
zagrozenia dla ludzi lub mienia zalecono niezwlocznie wykona¢ remont dachu oraz
kontrolowa¢ i w razie potrzeby odkuwaé odparzone tynki, tak aby nie zagrazaty
przechodniom. Zalecono réwniez kompleksowy remont klatki schodowej wraz z wymiang
zuzytej stolarki w czgsciach wspolnych.

2) Protokot nr 146/AC/2022 z dnia 5 listopada 2022 r., sporzadzony przez Pana Marka
Kubasa z okresowej pigcioletniej kontroli stanu technicznego budynku, w ktérym
stwierdzono, ze budynek jest w zlym stanie technicznym ze wskazaniem do catkowitego
wysiedlenia i remontu kompleksowego elementow, wg stopnia pilnosci. Zalecono:
I. wymieni¢ sprochniale elementy wigzby dachowej, 2. odremontowaé kominy ponad
dachem, 3. wymieni¢ obrobki blacharskie dachu, rynny orazrury spustowe, 4. odwilgocié
budynek, 5. odremontowa¢ klatke schodows z jednoczesna  wymiang zuzytej stolarki
wczesciach  wspolnych, 6. odremontowaé  wszystkie elewacje tacznie z balkonem.
W zaleceniach podano, ze z uwagi na wystepujace zagrozenie dla mienia lub zdrowia
uzytkownikow i stopien pilnosci, nalezy w razie potrzeby odkuwaé od elewacji odparzone
tynki, elementy architektoniczne oraz inne elementy mocowane do elewacji, tak aby nie
stanowily zagrozenia dla przechodniow i uzytkownikow budynku.

3) Protokot nr 3/05/2024 z maja 2024 r., sporzadzony przez Pana Jana Hryniszyna,
z okresowej kontroli ~ stanu  technicznego instalacji wod-kan obiektu budowlanego,
wktorym  zalecono: wykonanie nowej instalacji wod-kan; nalezy wzig¢ pod uwage
wykonanie w kazdym lokalu mieszkalnym wezla sanitarnego (niezbgdne WC), suchy pion
kanalizacyjny nalezy zlikwidowacé.

4) Protokotnr 117/1X/23 nr z dnia 14 wrzesnia 2023 r., sporzadzony przez Pana



Marcina Zakielasza, z okresowej kontroli przewodow kominowych, dymowych,
wentylacyjnych, w ktorym zalecono wykonanie wentylacji grawitacyjnej w kuchni w lokalach
mieszkalnychnr 1,2, 4, 5, 6. oraz w lokalu uzytkowym nr 2

5) Protokot z dnia 30 grudnia 2020 r., sporzadzony przez Pana Andrzeja Brzyskiego.
z okresowej kontroli stanu technicznego instalacji elektrycznej, w ktorym  zalecono:
zabezpieczy¢ wylacznik w klatce schodowej parteru (wylacznik $wiatta do piwnicy)
uzupehi¢ klosze przy oprawach w korytarzu piwnicznym.

Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego dla Miasta Przemys$la w trakcie kontroli
wpisem do protokotu nakazat niezwloczne usuniecie odparzen tynku na $cianach elewacji od
strony ul. Ratuszowej i ul. Serbanskiej. uszkodzenia gzymsu dachowego oraz czgsciowy
brak szklenia okien na elewacji od strony ul. Ratuszowej, ktore stanowily zagrozenie dla
bezpieczenstwa ludzi oraz zobowiazal do udzielenia pisemnej informacji w tym zakresie.
Jak podat organ I instancji w tresci uzasadnienia zaskarzonego postanowienia do chwili
obecnej takiej informacji nie uzyskat. Podat tez, 7ze PGM Sp. z0.0. zostala ukarana mandatem
karnym w wysokosci 200 zi. na podstawie art. 93 pkt 9 w zwiazku z naruszeniem art. 64
ustawy Prawo budowlane gdyz ksiazka obiektu budowlanego (w czgsciach od 11T do VII)
prowadzona byta niesystematycznie i nieprawidlowo.

Po dokonaniu powyzszych ustalern Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego dla
Miasta Przemysla, zawiadomieniem z dnia 8.07.2024 r. znak: NB.5144.9.2024 r.. wszczal
z urzedu postepowanie administracyjne w sprawie stanu technicznego budynku mieszkalnego
wicelorodzinnego nr 12, usytuowanego na terenic dziatki 682 obr. 207 przy ul. Ratuszowej
w Przemyslu.

Postanowieniem z dnia 29.07.2024 r. znak: NB.5144.9.2024.4 Powiatowy Inspektor
Nadzoru Budowlanego dla Miasta Przemysla, nakazal Gminie Miejskiej Przemysl Rynek 1
37-700 Przemysl, na podstawie art. 81c ust.2 w zwigzku z art. 61 ustawy Prawo budowlane.
wykonanie ekspertyzy stanu technicznego budynku mieszkalnego wielorodzinnego nr 12,
usytuowanego na terenie dziatki 682 obr. 207 przy ul. Ratuszowej w Przemyslu. Ekspertyza
winna zawiera¢ stwierdzenia dotyczace istniejacych zagrozen i zakres tych zagrozen,
oraz wykazywa¢ mozliwosei i sposob doprowadzenia wykazanych nieprawidlowosci
do wiasciwego stanu technicznego. Powyzsza ekspertyz¢ nalezy przedtozy¢ w Powiatowym
Inspektoracie Nadzoru Budowlanego dla Miasta Przemysla ul. Siemiradzkiego 35
w Przemyslu, w terminie do dnia 31 pazdziernika 2024 r.

Na ww. postanowienie zazalenie wniosta Gmina Miejska Przemysl podnoszac, ze ze
wzgledu na zly stan techniczny budynku przy ul. Ratuszowej 12 w Przemyslu. najemcy
lokali mieszkalnych w 2022 r. zostali przekwaterowani do lokali zamiennych. Jedynie
jeden z lokali mieszkalnych pozostaje nadal zamieszkaly, z uwagi na dluzsza nicobecnosé
najemcy, ktory przebywal za granica. Obecnie trwa procedura majaca na celu wskazanie
lokalu zamiennego dla ww. najemcy. Dodatkowo w budynku, w poziomie parteru, znajduja
sig trzy lokale uzytkowe, ktore s3 na biezaco uzytkowane (prowadzona jest w nich dziatalnosé
gospodarcza). W tresci zazalenia Gmina Miejska Przemysl podala, ze obowiazek wykonania
ekspertyzy stanu technicznego budynku zostal wydany na podstawie art. 81c ust. 2 ustawy
z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane, ktéry stanowi, iz organy  administracji
architektoniczno-budowlanej i nadzoru budowlanego, w razie powstania uzasadnionych
watpliwosci, moga natozy¢ w drodze postanowienia, na osoby. o ktérych mowa w ust.1
(uczestnikow  procesu budowlanego. wlasciciela lub zarzadee obiektu) obowiazek
dostarczenia w okreslonym terminie odpowiednich ocen technicznych lub ekspertyz.
Skarzaca Gmina podala, ze w opisywanej sprawie przedlozone w trakcie kontroli w dniu
28 maja 2024 r. protokoly z okresowych kontroli, jednoznacznie wskazuja na zly stan
budynku oraz dodatkowo wskazuja jakie prace remontowo-naprawcze nalezy wykonac, celem
utrzymania obiektu w nalezytym stanie technicznym. Wskazata tez, 7e wlasnie ze wzgledu na



n

zty stan techniczny budynku Gmina podjela dzialania zmierzajace do wykwaterowania
mieszkancow. W zwigzku z powyzszym w ocenie wnoszacej zazalenie Gminy brak jest
podstaw do nalozenia obowiazku opracowania dodatkowo ekspertyzy stanu technicznego
ww. budynku. Skarzgca Gmina wskazujac na orzecznictwo sadowo administracyjne
podata, ze przepis ten powinien by¢ wykorzystywany tylko w sytuacjach wyjatkowych, kiedy
organy nadzoru budowlanego nie sa w stanie za pomoca posiadanej wiedzy i $rodkow,
ktorymi dysponuja rozstrzygna¢ powstatych watpliwosci. Natomiast w przedmiotowej
sprawie fakt zlego stanu budynku jest bezsporny o czym $wiadcza wpisy w protokotach
z przegladow okresowych, a takze wpisy w ksigzce budynku. Skarzaca Gmina wskazata
tez, ze majgc na uwadze zly stan techniczny budynku juz w roku 2017 podjeta dziatania
zmierzajgce do remontu budynku. Wykonane zostaly: projekt  budowlany przebudowy
kominow oraz projekt budowlany obejmujacy termomodemizacje budynku wraz z remontem
elewacji frontowej od ul. Ratuszowej i ul. Serbanskiej, dociepleniem calo$ci elewacji bocznej,
dociepleniem stropu strychowego, remontem pokrycia dachowego wraz z obrobkami,
rynnami i rurami spustowymi, wymiang stolarki okiennej, wykonaniem izolacji poziomej
I plonowej Scian oraz docieplenie $cian fundamentowych z odtworzeniem opaski odbojowej
I szachtow. Wskazala tez, ze na realizacje tych projektow Gmina uzyskata stosowne decyzje
o pozwoleniu na budowe. Reasumujac skarzaca Gmina podala, ze posiada niezbedny
material dowodowy, ktory jest podstawa do ustalenia stanu technicznego budynku we
wilasnym zakresie, przez merytorycznych pracownikéw organu i z powyzszych wzgledow
nie znajduje uzasadnienia zobowigzanie Gminy Miejskiej Przemysl do wykonania ekspertyzy
stanu technicznego ww. budynku mieszkalnego wielorodzinnego nr 12, usytuowanego na
terenie dziatki nr 682 obr. 207 przy ul. Ratuszowej w Przemyslu. Wskazala tez, ze
kompleksowa ocena stanu technicznego ww. budynku zostala dokonana przez uprawnione
osoby 1 jest w posiadaniu PINB dla Miasta Przemysla, a dodatkowo posiadane przez
Gming Miejska Przemysl pozwolenia na budowe, wskazujg na zakres prac niezbednych do
wykonania i zawieraja rozwigzania budowlane konieczne do zastosowania, wiasnie po
uprzedniej szczegolowej ocenie stanu technicznego budynku dokonanej przez autorow
przedmiotowych projektow.

Rozpatrujac przedmiotowa sprawg w trybie zazaleniowym, stwierdzam ze argumenty
zawarte w zazaleniu nie zasluguja na uwzglednienie.

Faktem bezspornym jest, ze budynek mieszkalny wielorodzinny nr 12, usytuowany
na terenie dziatki nr 682 obr. 207 przy ul. Ratuszowej w Przemyslu, jest w nieodpowiednim
stanie  technicznym. Zgromadzony material dowodowy  jednoznacznie wskazuje,
ze wystgpujace uszkodzenia i ubytki moga stwarzaé zagrozenie bezpieczenstwa. Znaczne
peknigeie sciany na elewacji tylnej, pekniety i czgsciowo odspojony gzyms pod dachem na
elewacji przy ul. Ratuszowej, uszkodzona i przechylona drewniana klatka schodowa.
zawilgocona drewniana konstrukcja dachu, elementy drewniane czesciowo zmurszate
z licznymi uszkodzeniami, peknigciami i ubytkami, poluzowane wezly ciesielskie, belki
stropowe  stalowe skorodowane - przezarte, popgkane posadzki galerii z widocznymi
ubytkami w betonie, balustrady galerii skorodowane, zawilgocone $ciany, odparzone tynki,
lokale mieszkalne zawilgocone, uszkodzone okna, nieczynne kratki wentylacyjne, czesciowo
zapadnigta podloga, widoczne zarysowania scian i sufitow, nieczynne kratki wentylacyjne
oraz inne nieprawidlowosci szczegdlowo opisane na stronie 1-3 uzasadnienia zaskarzonego
postanowienia, jak tez przediozone podczas kontroli w dniu 28.05.2024 r. protokoty
z okresowych kontroli stanu technicznego potwierdzaja ze stan techniczny przedmiotowego
obiektu jest zly.

W art. 81c ust. 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (tekst jedn. Dz. U.
22024 r. poz.725z pozn. zm.) ustawodawca przyznal organom administracji architektoniczno-
budowlanej inadzoru budowlanego prawo zadania od uczestnikow procesu budowlanego,



wiasciciela lub zarzadcy obiektu budowlanego, udzielania informacji lub udostepnienia
dokumentow zwiazanych z prowadzeniem robot, przekazaniem obiektu budowlanego do
uzytkowania, utrzymaniem i uzytkowaniem obiektu oraz dokumentow s$wiadczacych
o dopuszczeniu wyrobu budowlanego do obrotu albo jednostkowego zastosowania w obrocie
budowlanym.

Zgodnie z art. 8lc 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 nalozy¢ w drodze postanowienia na osoby.
o ktérych mowa w ust. 1, obowiazek dostarczenia w okreslonym terminie odpowiednich ocen
technicznych lub ekspertyz. Koszty ocen i ekspertyz ponosi osoba zobowiazana do ich
dostarczenia”.

Art. 81c ust. 2 ustawy Prawo budowlane nie upowaznia organéw do dowolnego
stosowania tego przepisu. Ingerencja w sfer¢ wolnosci podmiotéw musi mie¢ swoje
uzasadnienie. Tres¢ cytowanego powyze] przepisu wskazuje kryteria stosowania tego
przepisu oraz precyzyjnie okresla rodzaj dokumentéw jakich moze organ zadac¢. Koniecznym
warunkiem do zastosowania art. 81c ust. 2 ustawy i mozliwosci nalozenia obowigzkow
wynikajacych z tej normy prawnej jest dokladne ustalenie i wskazanie okolicznosci
powodujacych powstanie watpliwosci w zakreslonych przez ustawodawce aspektach.
Przedlozona przez strong¢ ocena techniczna lub ekspertyza winna ujawnione watpliwosci
usuna¢, czy to w kierunku wykluczenia niewlasciwego stanu robot, obiektow, czy jakosci
materialow budowlanych, czy potwierdza¢, ze stan techniczny robot budowlanych, obiektow,
czy wyrobow odbiega od wymagan norm dotyczacych warunkéw techniczno-budowlanych,
czy od wymagan jakosciowych wyrobow iwymaga podjecia przez organ budowlany
stosownych, przewidzianych prawem krokow. Miejsce, w jakim przepis art. 8lc zostal
zamieszczony dowodzi, iz ma on charakier ogoiny i zarazem procesowy oraz, ze winien byé
stosowany w zwigzku z odpowiednim przepisem zczesci szczegdlowej ustawy Prawo
budowlane.

W rozpatrywanym przypadku Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego dla Miasta
Przemysla postuzyl sie przepisem zawartym w art. 81c ust. 2 w zwiazku z art. 61 ustawy
Prawo budowlane, w sprawie stanu technicznego budynku mieszkalnego wielorodzinnego nr
12, usytuowanego na terenie dziatki 682 obr. 207 przy ul. Ratuszowej w Przemyslu.
Jak wskazal organ I instancji w sentencji zaskarzonego postanowienia, zadana ckspertyza
winna zawiera¢ stwierdzenia dotyczace istniejacych zagrozen i zakres tych zagrozen oraz
wykazywa¢ mozliwosci i sposob doprowadzenia wykazanych nieprawidlowosci do
wlasciwego stanu technicznego. W uzasadnieniu zaskarzonego postanowienia Powiatowy
Inspektor Nadzoru Budowlanego dla Miasta Przemysla jednoznacznie podal, ze z uwagi na
stwierdzone podczas kontroli organu I instancji nieprawidtowosci, w szczegdlnosci znaczne
pgkniecie $ciany na elewacji tylnej, zawilgocone Sciany elewacji, piwnic i lokali
uzytkowych od strony ul. Ratuszowej, peknigty i czesciowo odspojony fragment gzymsu
pod dachem na elewacji przy ul. Ratuszowej, nieszczelnosci pokrycia dachowego oraz
zmurszale elementy drewniane i poluzowane wezly ciesielskie konstrukcji dachu.
uszkodzone kominy ponad dachem, uszkodzong i przechylona drewniana klatke
schodowa - powstaja uzasadnione watpliwosci co do przyczyn nieodpowiedniego stanu
technicznego i sposobu usunigcia nieodpowiedniego stanu technicznego przedmiotowego
budynku. W/w watpliwosci wynikaja rowniez z przedlozonych protokoldéw z okresowych
kontroli obiektu budowlanego. W aktualnym protokole z okresowej rocznej kontroli
stanu technicznego obiektu (nr 147/2023 z dnia 28 pazdziernika 2023 r). okreslono zakres
rob6t remontowych i kolejnos¢ ich wykonywania poprzez: kompleksowy remont dachu.
remont elewacji z odwilgoceniem budynku i kompleksowy remont klatki schodowej wraz




z wymiana zuzytej stolarki w czgsciach — wspdlnych. Organ I instancji wskazal tez,
ze w aktualnym protokole z okresowej pigcioletniej kontroli stanu technicznego obiektu (nr
146/AC/2022 z dnia 5 listopada 2022 r.), okreslono budynek w stanie technicznym ztym, ze
wskazaniem do catkowitego wysiedlenia i remontu kompleksowego elementow.

Nalezy zwroci¢ uwage, ze nieodpowiedni stan techniczny elementow wspolnych
budynku tj. elementow elewacji, klatki schodowej czy przewodow dymowych, spalinowych
i wentylacyjnych wymaga zachowania okreslonych zasad wynikajacych zaréwno z przepisow
techniczno - budowlanych jak i zasad wiedzy technicznej. Ewentualne nieprawidlowosci
wtym zakresie moga skutkowa¢ bezposrednim zagrozeniem dla bezpieczenstwa ludzi
i mienia. W ocenie organu zazaleniowego zachodzi wigc potrzeba wyjasnienia zaistniatych
wtym przypadku uzasadnionych watpliwosci przy pomocy stosownego opracowania
sporzadzonego przez osobg posiadajaca odpowiednie uprawnienia.

Postanowienie w trybie art. 8lc ust. 2 ustawy Prawo budowlane ma charakter
dowodowy. Przywolane przepisy okreslaja uprawnienie organu, nie dajac podstawy
do merytorycznego rozstrzygania istoty sprawy administracyjnej. Wskazania ekspertyzy
umozliwia organowi wlasciwe ukierunkowanie prowadzonego postgpowania i podjgcie
w razie potrzeby stosownej decyzji. Ekspertyza oprécz opracowania odnoszacego si¢
do istniejgcego stanu, opisujacego doktadnie aspekty techniczne, winna zawiera¢ oceng
techniczng 1 przede wszystkim odpowiedzie¢ na pytanie, czy na tle watpliwosci, ktore legly
u podstaw nalozenia obowigzku przedstawienia ekspertyzy, zaistniala sytuacja wymagajaca
interwencji, by unikna¢ badz usuna¢ zagrozenie. Ekspertyza w zaleznosci od ustalen winna
zawiera¢ Koncepcje ewentualnych zabezpieczen profilaktycznych lub tez szczegolowe
propozycje rozwigzan ujawnionych ewentualnie probleméw. Ekspertyze techniczng powinna
opracowa¢ osoba z odpowiednimi uprawnieniami, bo tylko taka posiada wymagany zakres
wiedzy 1 wladciwie potrafi oceni¢ stan faktyczny oraz wskaza¢ ewentualne roboty niezbedne
do wykonania.

W ocenie organu zazaleniowego dziatanie Powiatowego Inspektora Nadzoru
Budowlanego dla Miasta Przemysla jest uzasadnione. Dla jednoznacznego potwierdzenia lub
wykluczenia obaw zagrozenia bezpieczenstwa zdrowia, zycia czy mienia jakie stwarzalby
stan techniczny przedmiotowego obiektu, postuzyt si¢ przepisem dajacym podstawe
do wydania postanowienia o charakterze dowodowym.

Naczelny Sad Administracyjny w wyroku II OSK 2212/16 (publikowanym na stronie
orzeczenia.nsa.gov.pl) podal (...)Nadzor budowlany to fachowy pion administracji publicznej,
azatem co do zasady ewentualne wqtpliwosci w ramach swoich kompetencji powinien
rozstrzygac we wlasnym zakresie (...). (...) Samodzielne wyjasnienie przez organ nadzoru
budowlanego waqtpliwosci, ustalenie fakiow majqcych znaczenie, powinno byé¢ wylgczone gdy
mamy do czynienia z niezbednq ingerencjiq w substancje obiektu tji. z wykonaniem
»odkrywek” budowlanych, czy tez gdy konieczne jest dokonywanie szczegélowych wyliczen
(-..) W przedmiotowej sprawie nie mozna wykluczy¢, ze konieczne bedzie dokonywanie
zarowno odkrywek jak i szczegotowych wyliczen.

Odnoszac si¢ do tresci wniesionego zazalenia i podanej przez skarzagcg Gmine
okolicznosci, odnosnie podejmowanych juz od 2017 r. dzialan zmierzajacych do remontu
budynku i wykonanych w tym celu projektow i uzyskanych pozwolen organ nie wyklucza
mozliwosci  ich wykorzystania. Niemniej jednak w pierwszej kolejnosci musza byé
wyeliminowane ww. nieprawidtowosci, ktére moga skutkowa¢ bezposrednim zagrozeniem
dla bezpieczenstwa ludzi i mienia.

W zwigzku z powyzszym orzeczono jak w sentencji.

Postanowienie niniejsze jest ostateczne w administracyjnym toku instancji.



Pouczenie:
Na niniejsze postanowienie stuzy stronom prawo wniesienia skargi do Wojewodzkiego
Sadu Administracyjnego w Rzeszowie za moim posrednictwem. Skarge nalezy zlozyc
w terminie 30 dni od daty dorgczenia postanowienia, bezposrednio na adres Inspektoratu:
35-065 Rzeszow, ul. 8-go Marca 5.

Otrzymuja: Sz
Gmina Migjska Przemysl ( e-PUAP)
Przedsigbiorstwo Gospodarki Mieszkaniowej Sp. zo.o. w Przemyslu
Podkarpacki Wojewddzki Konserwator Zabytkow w Przemyslu ( e-PUAP)
Prezydent Miasta Przemysla ( e-PUAP)

a/a

Do wiadomosci:

1. PINB dla Miasta Przemysla ( e-PUAP)
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