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Po zapoznaniu si¢ z opublikowanymi raportami Najwyzszej Izby Kontroli o wynikach
przeprowadzonych kontroli w zakresie prawidtowosci utrzymania obiektow budowlanych,
wykonywania okresowych kontroli stanu technicznego budynkéw w komunalnych zasobach
mieszkaniowych na terenie wybranych wojewddztw oraz wywigzywania si¢ przez gminy z
obowiazku kontroli stanu technicznego drég publicznych Kontrolerzy NIK w opublikowanych
wynikach z kontroli, negatywnie oceniaja wywiazywanie si¢ przez wlascicieli lub zarzadcow, z
obowiazkow okre§lonych przepisami ustawy Prawo budowlane.

Do najwazniejszych uchybien wtascicieli obiektow nalezy zaliczy¢:

e Nie wykonywanie okresowych kontroli stanu technicznego obiektéw budowlanych lub

przeprowadzanie tych kontroli w niepelnym zakresie,

e Brak realizacji zalecen wynikajacych z przeprowadzanych kontroli,

e Brak wlasciwego nadzoru gmin nad zarzadcami budynkow,

e Brak ksiazek obiektow budowlanych lub ich niewlasciwe prowadzenie.

Ponadto NIK w swoich raportach podkreslit, Ze nie przeprowadzanie kontroli okresowych
stanu technicznego budynkow lub wykonywanie ich w sposéb nieprawidtowy powoduje, ze
wlasciciele lub zarzadcy nie posiadaja rzetelnej informacji o ich stanie technicznym, w tym
takze o potrzebie wykonania pilnych remontow.

Kontrola NIK ujawnita rowniez duza liczbg¢ przypadkdéw samowolnej zmiany sposobu
uzytkowania budynkow oraz przypadki braku zgtoszen robot budowlanych niewymagajacych
decyzji o pozwoleniu na budowe. Inspekcje NIK wykazaly rowniez uchybienia w zakresie
ochrony przeciwpozarowej. Powyzsze ustalenia pokrywaja si¢ z wynikami kontroli utrzymania
realizowanymi przez organy nadzoru budowlanego.

Z informacji GUNB wynika, ze w ponad 50% przypadkéw nieprawidtowosci dotyczyly
prowadzenia ksiazki obiektu, natomiast w blisko 15% przypadkow stwierdzono zty stan
techniczny obiektow.

Ponadto na podstawie prowadzonych przez PINB w Gryfinie kontroli pragne wskazac, ze
na terenie powiatu gryfinskiego jednym z najbardziej pilnych i zauwazalnych problemow jest
zty stan techniczny komindw, ktore nie sa poddawane okresowej kontroli a tym samym
okresowym naprawom.

Lokatorzy czgsto modernizuja swoje lokale mieszkalne zmieniajac ich system ogrzewania i
wykorzystuja do tego celu kanaly kominowe nalezace do innych mieszkan, co zwigksza zakres
nieprawidtowosci i bezposrednio wplywa na bezpieczenstwo pozostatych lokatoréw budynku.

Przypominam, ze Gmina kazdorazowo przy zmianie przez lokatora systemu ogrzewania w
lokalu mieszkalnym wyraza zgodg (na podstawie opinii kominiarskiej) na przeprowadzenie
takich robdt. Decyzja o pozwoleniu na budowe, konieczna jest do wykonania instalacji
gazowe;j.



Obowiazkiem kazdego wtasciciela 1 zarzadcy obiektu budowlanego jest utrzymywanie i
uzytkowanie go zgodnie z jego przeznaczeniem i wymaganiami ochrony $rodowiska oraz
utrzymywanie go w nalezytym stanie technicznym i estetycznym, nie dopuszczajac do
nadmiernego pogorszenia jego wlasciwosci uzytkowych i sprawnosci techniczne;.

W szczegbdlnosci nalezy mie¢ na wzgledzie wymagania takie jak np.: bezpieczenstwa
konstrukcji, bezpieczenstwa pozarowego, bezpieczenstwa uzytkowania, odpowiednich
warunkow higienicznych 1 zdrowotnych oraz ochrony srodowiska, ochrony przed hatasem i
drganiami oraz oszczgdnosci energii i odpowiedniej izolacyjnos$ci cieplnej przegrod. Nalezy
takze zwraca¢ uwage¢ na warunki uzytkowania obiektu zgodne z przeznaczeniem, w
szczegdlnosci w zakresie zaopatrzenia w wodg i energi¢ elektryczna oraz energi¢ cieplng i
paliwa, usuwania $ciekow, wody opadowej 1 odpadow, mozliwosci dostepu do ushug
telekomunikacyjnych, w szczegdlnosci do zakresie szerokopasmowego Internetu, a takze
mozliwos¢ utrzymania wilasciwego stanu technicznego. Nalezy takze zapewni¢ niezbgdne
warunki do korzystania z obiektéw uzytecznosci publicznej i mieszkaniowego budownictwa
wielorodzinnego przez osoby niepetnosprawne, w szczegdlnosci poruszajace si¢ na wozkach
inwalidzkich.

Oproécz tego, zakresem obowiazkow zarzadcy lub wiasciciela objety jest rowniez wymog
zapewnienia bezpiecznego uzytkowania, w razie wystapienia czynnikow zewngtrznych
oddzialywujacych na obiekt, zwiazanych z dzialaniem cztowieka lub sit natury, w wyniku,
ktorego nastgpuje uszkodzenie obiektu budowlanego lub bezposrednie zagrozenie takim
uszkodzeniem, ktore moze spowodowac zagrozenie zycia lub zdrowia ludzi, bezpieczenstwa
mienia lub $rodowiska. Chodzi tu o takie zdarzenia jak np. wyladowania atmosferyczne,
wstrzasy sejsmiczne, $nieg czy silne wiatry. Niedopehienie tych obowiazkéw moze narazic¢
wlasciciela 1 zarzadcg nieruchomo$ci na odpowiedzialnos¢ cywilna oraz karna. Kazdy,
bowiem, kto nie spelni obowiazku utrzymania obiektu budowlanego w nalezytym stanie
technicznym, uzytkuje obiekt w sposoéb niezgodny z przepisami lub nie zapewnia
bezpieczenstwa uzytkowania obiektu budowlanego, podlega grzywnie nie mniejszej niz 100
stawek dziennych (najwigcej moze by¢ to 360 stawek dziennych grzywny) o wartosci od 10 zt
do 2 tys. zt jedna, karze ograniczenia wolnosci albo pozbawienia wolnosci do roku.
Ustawodawca nie definiuje okre$lenia nieodpowiedniego stanu technicznego obiektu
budowlanego, ale przyjmujac za orzecznictwem — stan taki jest nastgpstwem nadmiernego
zuzycia technicznego obiektu, wynikiem zdarzen majacych miejsce po oddaniu obiektu do
uzytkowania albo tez jest skutkiem naruszenia przepisow techniczno-budowlanych (wyrok
WSA w Lodzi z 29 stycznia 2008 r., sygn. akt II SA/L.d 1045/07).

NA WI:A_S'CI{JIELACH | ZARZADCACH OBIEKTOW BUDOWLANYCH CIAZA
ROWNIEZ NIZEJ WYMIENIONE OBOWIAZKI:

1) Dokonywanie przynajmniej raz w roku (lub dwa razy w roku -dotyczy to budynkow o
powierzchni zabudowy przekraczajqcej 2000m’ oraz innych obiektow budowlanych o
powierzchni  dachu  przekraczajqcej 1000m’) kontroli stanu  technicznego obiektow
budowlanych narazonych na szkodliwe wplywy atmosferyczne czy tez dziatanie innych
czynnikow wystepujqcych podczas ich uzytkowania, kontroli instalacji i urzqdzen stuzqcych



ochronie srodowiska, kontroli instalacji gazowych oraz przewodow kominowych
(dymowych, spalinowych i wentylacyjnych);

2) Dokonywanie przynajmniej raz na piec lat kontroli stanu technicznego i przydatnosci do
uzytkowania obiektu budowlanego,

3) Przeprowadzenie kontroli bezpiecznego uZytkowania obiektu kazdorazowo w przypadku
wystqpienia czynnikow zewnetrznych oddzialywujqcych na obiekt, zwiqzanych z dziataniem
cztowieka lub sit natury w wyniku, ktorego nastepuje uszkodzenie obiektu budowlanego lub
bezposrednie zagrozenie takim uszkodzeniem, ktore moze spowodowac zagrozenie Zycia lub
zdrowia ludzi, bezpieczenstwa mienia lub srodowiska

4) Przeprowadzenie kontroli okresowej, polegajqcej na sprawdzeniu stanu technicznego
kottow, z uwzglednieniem efektywnosci energetycznej kottow oraz ich wielkosci do potrzeb
uzytkowych;

5) Przeprowadzenie kontroli okresowej, polegajqcej na ocenie efektywnosci energetycznej
zastosowanych urzqdzen chlodniczych w systemach klimatyzacji;

6) Przeprowadzenie jednorazowej kontroli obejmujqcej ocene efektywnosci energetycznej i
doboru wielkosci kotla, a takze ocene parametrow instalacji oraz dostosowania do funkcji,
jakaq ma ona spetniac¢ (dot. kottow o wydajnosci powyzej 20kW i uzytkowanych, co najmniej
15 lat, liczqc od daty zamieszczonej na tabliczce znamionowej kotla),

7) Przechowywanie przez okres istnienia obiektu dokumentow, o ktorych mowa w art. 60, oraz
opracowan projektowych i dokumentow technicznych robot budowlanych wykonywanych w
obiekcie w toku jego uzytkowania;

8) Sporzqdzenie swiadectwa charakterystyki energetycznej budynku, jezeli uplynql termin
waznosci Swiadectwa charakterystyki energetycznego budynku lub w wyniku przebudowy
lub remontu budynku, ulegta zmianie jego charakterystyka energetyczna;

9) Prowadzenie ksiqzki obiektu budowlanego, stanowiqcej dokument przeznaczony do zapisow
dotyczqcych przeprowadzanych badan i kontroli stanu technicznego, remontow i
przebudowy, w okresie uZytkowania obiektu budowlanego (nie dotyczy budynkow
mieszkalnych jednorodzinnych, obiektow budowlanych: budownictwa zagrodowego i
letniskowego, wymienionych w art. 29 ust. 1 prawa budowlanego).

Uwaga:

e Wiasciciel lub zarzadca obiektu budowlanego jest obowiazany udostgpnia¢ dokumenty
dotyczace obiektu przedstawicielom wlasciwego organu oraz innych jednostek
organizacyjnych 1 organow upowaznionych do kontroli utrzymania obiektéw budowlanych
we wilasciwym stanie technicznym oraz do kontroli przestrzegania przepisow
obowiazujacych w budownictwie.

e W razie konieczno$ci niezwtocznego podjecia dziatan majacych na celu usunigcie
niebezpieczenstwa dla ludzi lub mienia, wlasciwy organ zapewni zastosowanie niezbgdnych
srodkéw zabezpieczajacych na koszt wlasciciela lub zarzadcy obiektu budowlanego.

e art. 62 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz.U. z 2013 r. poz. 1409 z
pdzniejszymi zmianami),
o §4+§6 rozporzadzenia Ministra Spraw Wewngtrznych i Administracji z dnia 16 sierpnia

1999r. w sprawie warunkow technicznych uzytkowania budynkéw mieszkalnych (Dz.U. z
2009 r. Nr 205, poz. 1584).



3.1. Kontrola okresowa, co najmniej raz w roku (,,roczna”) - art. 62, ust.1, pkt.1-
ustawy Prawo budowlane

Kontrola roczna polega na:

Sprawdzeniu stanu technicznego elementéow budynku, budowli i instalacji narazonych na
szkodliwe wplywy atmosferyczne i niszczace dzialania czynnikéw wystepujacych podczas
uzytkowania obiektu.

Do elementow narazonych na szkodliwe wplywy atmosferyczne naleza wszystkie
zewnetrzne elementy obiektu budowlanego. Natomiast elementami narazonymi na czynniki
niszczace sa elementy obiektu, na ktore oddzialywaja:

e Czynniki powstajace w trakcie procesow technologicznych odbywajacych si¢ wewnatrz
obiektu lub w bezposredniej jego bliskosci(np. drgania wywotane praca pras
mimosrodowych),

e Czynniki wytwarzane przez urzadzenia techniczne niezwiazane z obiektem (np. samochody
przejezdzajace przez most),

e Czynniki wytwarzane przez sily natury (np. wilgo¢ na basenie).

1) Sprawdzenie stanu technicznego instalacji i urzadzen stuzacych ochronie srodowiska,

Nalezy przyja¢, ze sa to instalacje i1 urzadzenia, ktore przeciwdziataja negatywnemu
oddziatywaniu obiektu na stan srodowiska oraz na zycie lub zdrowie ludzi, w szczego6lno$ci
w zakresie wprowadzania gazéw lub pytow do powietrza, wprowadzania $ciekoéw do wod
lub do ziemi, powodowania halasu, wytwarzania pol elektromagnetycznych. Takimi
urzadzeniami sa np. urzadzenia sanitarne stuzace oczyszczaniu lub gromadzeniu $ciekow, a
takze sluzace do czasowego gromadzenia odpadow stalych, urzadzenia filtrujace czy
wygtuszajace. Obowiazek kontroli instalacji 1 urzadzen stuzacych ochronie srodowiska, o
ktérym mowa w art. 62 ust. 1 pkt 1 lit. b ustawy Prawo budowlane, nie zostat w Zaden
sposOb ograniczony w stosunku do rodzaju obiektu budowlanego czy podmiotu
zobowiazanego do takiej kontroli okresowe;.
W zalezno$ci od przedmiotu okresowej kontroli, osoba upowazniona do jej dokonania
bedzie, wigc osoba, ktora dysponuje uprawnieniami doprojektowania lub kierowania
robotami budowlanymi w specjalnosci konstrukcyjno—budowlanej, badz uprawnieniami do
projektowania lub kierowania robotami budowlanymi w specjalnosci instalacyjnej w
zakresie sieci, instalacji 1 urzadzen cieplnych, wentylacyjnych, gazowych, wodociagowych
1 kanalizacyjnych, a takze uprawnieniami budowlanym i do projektowania lub kierowania
robotami budowlanymi w specjalno$ci instalacyjnej w zakresie sieci, instalacji 1 urzadzen
elektrycznych elektroenergetycznych bez ograniczen w zalezno$ci od zakresu posiadanych
uprawnien.

2) Sprawdzeniu stanu technicznego instalacji gazowych oraz przewodow kominowych
(dymowych, spalinowych i wentylacyjnych).
Ocena powinna obejmowac¢ sprawdzenie:
* Wykonania zalecen wynikajacych z poprzedniej kontroli okresowe;.
= Zmian w kanalach i1 przewodach spalinowych, jakie wprowadzono za zgoda
wilasciciela lub zarzadcy budynku w okresie od poprzedniego przegladu,
*  Droznosci przewodow kominowych.
= Sily ciagu kominowego, ustalonego przy pomocy atestowanego urzadzenia
pomiarowego zapewniajacego prawidtowe dziatanie podtaczonych urzadzen
dymowych, spalinowych, wentylacyjnych.




=  Wystepowania uszkodzen przewodéw na catej ich dlugosci, kanatow, czopuchow,
wlazow, faw kominowych, nasad kominowych itp.,

* Dziatania urzadzen wentylacyjnych, w tym nawiewnych i wywiewnych w
pomieszczeniach, w ktérych zainstalowane sa urzadzenia grzewcze (np. trzony
kuchenne, piecyki wody przeptywowej, kotty c.o., itp.),

= (Czgstotliwosci okresowego czyszczenia przewodow kominowych, o jakich mowa w
§ 34 rozporzadzenia Ministra Spraw Wewngtrznych i Administracji z dnia 7
czerwca 2010 r. w sprawie ochrony przeciwpozarowej budynkoéw, innych obiektow
budowlanych i terenow (Dz. U. Nr 109, poz. 719),

* Dogodnego dostgpu do czyszczenia i przeprowadzania okresowych kontroli
przewodoéw kominowych i urzadzen majacych zwiazek z kominami,

= Wystgpowania innych stwierdzonych w trakcie kontroli nieprawidtowosci
mogacych spowodowac zagrozenie bezpieczenstwa ludzi lub mienia.

Zgodnie z § 47 rozporzadzenia w sprawie warunkéw technicznych uzytkowania
budynkow mieszkalnych, stan technicznej sprawnos$ci instalacji gazowej w budynku
powinien by¢ kontrolowany réwnoczes$nie z kontrola stanu technicznego przewodow i
kanatéw wentylacyjnych oraz spalinowych.

Instalacja gazowa jest uklad przewodow gazowych w budynku wraz z armatura,
wyposazeniem 1 urzadzeniami gazowymi, majacy poczatek w miejscu potaczenia
przewodu z kurkiem glownym gazowym odcinajacym t¢ instalacje od przylacza, a
zakonczenie na urzadzeniach gazowych wraz z tymi urzadzeniami (zob. § 3 pkt 13 ww.
rozporzadzenia).

Wymagania i procedura wykonywania okresowej kontroli stanu technicznej sprawnos$ci
instalacji gazowej w budynkach mieszkalnych, zamieszkania zbiorowego i1 uzytecznosci
publicznej, zasilanych z sieci gazowej, sa przedmiotem normy PN-M.-34507: 2002.
Instalacja gazowa. Kontrola okresowa. Norma ta zawiera szereg definicji zwiazanych z
instalacjami gazowymi, okres$la ogolny zakres kontroli okresowej w budynkach
wielorodzinnych oraz kontroli poszczegdlnych elementow instalacji, miejsc 1
pomieszczen, w ktorych ona wystgpuje. W przytoczonej normie podano rowniez zasady
postgpowania w przypadku wykrycia nieszczelnosci, a takze przedstawiono w zalaczniku
propozycje formularzy protokotdw z okresowej kontroli.

Zgodnie z § 4 ust. 4 rozporzadzenia Ministra Spraw Wewngtrznych 1 Administracji z dnia
16 sierpnia 1999 r. w sprawie warunkéw technicznych uzytkowania budynkow
mieszkalnych (Dz. U. Nr 74, poz. 836), protokoty sporzadzane w wyniku kontroli
okresowych powinny zawiera¢ oceng:

= Stanu technicznego elementow budynku objetych kontrola,

» Rozmiaréw zuzycia lub uszkodzenia tych elementow,

= Zakresu rob6ot remontowych 1 kolejnosci ich wykonywania,

= Metod i $rodkéw uzytkowania elementéw budynku narazonych na szkodliwe
dziatanie wptywow atmosferycznych i niszczace dziatanie innych czynnikéw.

= Zakresu niewykonanych robot remontowych zaleconych do realizacji w protokotach
z poprzednich kontroli okresowych. W razie potrzeby do protokotow nalezy
dotaczy¢ dokumentacje graficzna wykonana w toku kontroli.

Kontrolg nalezy przeprowadza¢ raz w kazdym roku kalendarzowym, przy czym odstep
czasu mig¢dzy data kontroli w danym roku, a data kontroli w roku poprzednim nie musi
by¢ rowny 365 dni (tj. 1 rok). Wskazane jest jednak, aby przeglady przeprowadza¢ w
okresie wiosennym, kiedy mozna zaplanowaé ewentualne prace remontowe.

Do dokonywania kontroli stanu technicznego przewodéw kominowych w uzytkowanych
obiektach budowlanych upowaznione sa:



= osoby posiadajace kwalifikacje mistrza w rzemio$le kominiarskim — w odniesieniu
do przewodéw dymowych oraz grawitacyjnych przewodoéw spalinowych i
wentylacyjnych,
= osoby posiadajace uprawnienia budowlane w odpowiedniej specjalno$ci - w
odniesieniu do przewodow kominowych, o ktéorych mowa w pkt 1, oraz do
kominéw przemystowych, komindw wolno stojacych oraz kominéw lub przewodow
kominowych, w ktéorych ciag kominowy jest wymuszony praca urzadzen
mechanicznych.
Kontrole stanu technicznego przewodéw kominowych, obok kominiarzy, ktorzy
kontroluja przewody dymowe oraz grawitacyjne przewody spalinowe i wentylacyjne,
wykazujac si¢ przy tym kwalifikacjami mistrza w zawodzie kominiarskim, moga, wigc
rowniez wykonywac¢ osoby posiadajace uprawnienia budowlane w odpowiedniej
specjalnosci. Natomiast wylacznie osoby 2z uprawnieniami budowlanymi moga
kontrolowa¢ kominy przemystowe, kominy wolno stojace oraz kominy lub przewody
kominowe, w ktorych ciag kominowy jest wymuszony praca urzadzen mechanicznych.
Przez uprawnienia budowlane odpowiednie do dokonywania kontroli stanu technicznego
przewodéw kominowych i wentylacyjnych, rozumie si¢ uprawnienia, ktéore upowazniaja
ich posiadacza do projektowania lub kierowania robotami budowlanymi w specjalnosci
konstrukcyjno budowlanej oraz uprawnienia do projektowania lub kierowania robotami
budowlanymi w specjalnosci instalacyjnej w zakresie sieci, instalacji 1 urzadzen
wodociagowych i kanalizacyjnych, cieplnych, wentylacyjnych i gazowych, w zaleznos$ci
od zakresu posiadanych uprawnien. Osoby posiadajace stosowne uprawnienia w
ograniczonym zakresie, moga przeprowadza¢ kontrole stanu technicznego przewodow
kominowych i1 wentylacyjnych tylko w obiektach wchodzacych w zakres tych uprawnien.
Natomiast kontrolg stanu technicznego instalacji gazowych moga przeprowadzac zar6wno
osoby posiadajace uprawnienia budowlane w odpowiedniej specjalnosci, jak rowniez
kwalifikacje wymagane przy wykonywaniu dozoru nad eksploatacja urzadzen, instalacji
oraz sieci energetycznych i gazowych, tzn. $wiadectwa kwalifikacyjne wymagane przy
wykonywaniu dozoru nad eksploatacja urzadzen, instalacji oraz sieci energetycznych i
gazowych, o ktorych mowa w § 5 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Gospodarki, Pracy
i Polityki Spolecznej z dnia 28 kwietnia 2003 r. w sprawie szczegdtowych zasad
stwierdzania posiadania kwalifikacji przez osoby zajmujace si¢ eksploatacja urzadzen,
instalacji i sieci (Dz. U. Nr 89, poz. 828 z p6zn. zm.).

3.2. Kontrola okresowa, co najmniej raz na 5 lat (,,pigcioletnia”)- art. 62, ust.1, pkt.2 Pb.

Kontrola okresowa pigcioletnia polega na sprawdzeniu stanu technicznego 1 przydatnosci do
uzytkowania obiektu budowlanego, estetyki obiektu budowlanego oraz jego otoczenia; kontrola
ta powinno by¢ objete rowniez badanie instalacji elektrycznej 1 piorunochronnej w zakresie stanu
sprawnosci polaczen, osprzgtu, zabezpieczen i srodkéw ochrony od porazen, opornosci izolacji
przewodow oraz uziemien instalacji 1 aparatow. Zakres kontroli rocznej i1 pigcioletniej jest rozny,
z wyjatkiem cze$ci budowlanej kontroli rocznej, o ktérej mowa w art. 62 ust. 1 pkt 1 lit. a
ustawy — Prawo budowlane, ktory pokrywa si¢ z zakresem kontroli pigcioletniej. Oznacza to, ze
wilasciciel lub zarzadca, w roku kalendarzowym, w ktérym przypadaja obie kontrole moze
przeprowadzi¢ jedna kontrolg, ktora uwzglednialaby zakres kontroli rocznej i pigcioletniej.
Kontrolg stanu technicznego instalacji elektrycznych i piorunochronnych moga przeprowadzaé
zard6wno osoby posiadajace uprawnienia budowlane w odpowiedniej specjalno$ci, jak rowniez



kwalifikacje wymagane przy wykonywaniu dozoru nad eksploatacja urzadzen, instalacji oraz
sieci energetycznych 1 gazowych, tzn. $wiadectwa kwalifikacyjne wymagane przy wykonywaniu
dozoru nad eksploatacja urzadzen, instalacji oraz sieci energetycznych i gazowych, o ktorych
mowa w § 5 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Gospodarki, Pracy 1 Polityki Spotecznej z dnia
28 kwietnia 2003 r. w sprawie szczegdtowych zasad stwierdzania posiadania kwalifikacji przez
osoby zajmujace si¢ eksploatacja urzadzen, instalacji i sieci (Dz. U. Nr 89, poz. 828 z pozn.
zm.).

Kontroli stanu technicznego, co najmniej dwa razy w roku nalezy dokonywac przed i po
okresie zimowym w terminach do 31 maja oraz do 30 listopada — jedynie w stosunku do dwoch
rodzajow obiektow. Obowiazkiem tym zostaly objete budynki, ktore posiadaja okreslona
powierzchni¢ zabudowy, tzn. przekraczajaca 2000 m?, bez wzgledu na powierzchni¢ dachu oraz
inne niz budynki obiekty budowlane o powierzchni dachu przekraczajacej 1000 m?, tj. obiekty
budowlane, dla ktorych nie mozna okresli¢ powierzchni zabudowy jak np. wiaty. W odniesieniu
do pozostatych obiektow obowiazek przeprowadzania okresowych kontroli dwa razy w roku nie
ma zastosowania. Osoba dokonujaca kontroli ma obowiazek bezzwlocznie pisemnie zawiadomic
wlasciwy organ nadzoru budowlanego o przeprowadzonej kontroli (zob. art. 62 ust. 1 pkt 3
ustawy - Prawo budowlane).

Kontrolg bezpiecznego uzytkowania obiektu nalezy przeprowadza¢ kazdorazowo w przypadku
wystapienia czynnikéw zewnetrznych oddziatywujacych na obiekt, zwigzanych z dziataniem
cztowieka lub sit natury, takich jak: wyladowania 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, ktoérych nastepuje
uszkodzenie obiektu budowlanego lub bezposrednie zagrozenie takim uszkodzeniem, mogace
spowodowa¢ zagrozenie zycia lub zdrowia ludzi, bezpieczenstwa mienia lub $rodowiska.
Konieczno$¢ poddania obiektu budowlanego kontroli bezpiecznego uzytkowania powstanie w
przypadku wystapienia ww. czynnikow, w wyniku, ktorych nastgpuje uszkodzenie obiektu
budowlanego lub bezposrednie zagrozenie takim uszkodzeniem, mogace spowodowac
zagrozenie zycia lub zdrowia ludzi, bezpieczenstwa mienia lub §rodowiska. Dotyczy to, wigc nie
tylko sytuacji uszkodzenia obiektu, ale réwniez wystapienia bezposredniego zagrozenia takim
uszkodzeniem. Dodatkowo niezbedna przestanka jest zaistnienie zagrozenia zycia lub zdrowia
ludzi, bezpieczenstwa mienia lub $rodowiska. Natomiast kwalifikacja czy w konkretnym
przypadku istnieje zasadnos$¢ przeprowadzenia kontroli bezpiecznego uzytkowania obiektu, np.
czy uszkodzenia spowodowane przez silny wiatr spowodowaty zagrozenie Zycia lub zdrowia
ludzi, nalezy do wtasciciela badz zarzadcy budynku. Jednakze ostateczna ocena w tym zakresie
nalezy do prowadzacego konkretne postgpowanie - wlasciwego miejscowo organu nadzoru
budowlanego.



Wiasciciele lub zarzadcy zostali zobowiazani do poddawania obiektow budowlanych w
czasie ich uzytkowania kontroli okresowej, polegajacej na sprawdzeniu stanu technicznego
kotlow, z uwzglednieniem ich efektywno$ci energetycznej oraz ich wielkosci do potrzeb
uzytkowych:

= Co najmniej raz na 2 lata - w przypadku kottéw opalanych niecodnawialnym paliwem
cieklym lub statym o efektywnej nominalnej wydajnosci ponad 100 kW, albo

= Co najmniej raz na 4 lata < w przypadku kotléw opalanych nieodnawialnym paliwem
cieklym Iub stalym o efektywnej nominalnej wydajnosci 20 kW do 100 kW oraz
kotléw opalanych gazem.

Obowiazek ten zostal wprowadzony z dniem 1 stycznia 2009 r., zatem kontrolg obiektow
juz uzytkowanych nalezy po raz pierwszy przeprowadzi¢, w zaleznosci od wydajnosci kotta, w
ciagu dwoch badz czterech lat od wejScia w zycie przedmiotowych przepisow. Dokumentem
moéwiacym o zasadach i metodach badania efektywnosci kottow bedacych w uzytkowaniu oraz
ocenie odbiorczych instalacji, CO 1 CWU jest norma PN-EN 15378 Systemy ogrzewcze w
budynkach - Inspekcje kottow i1 systemow ogrzewczych. Kontrole okresowe stanu technicznego
kottow powinny by¢ dokonywane przez osoby posiadajace uprawnienia budowlane w
specjalnosci instalacyjne;j.

Obowiazek ten wynika z dodanego przepisami ustawy z dnia 19 wrze$nia 2007 r., 0 zmianie
ustawy — Prawo budowlane (Dz. U. Nr 191, poz. 1373) pkt 6 do art. 62 ust. 1. Zgodnie z tym
przepisem obiekty budowlane powinny by¢ w czasie ich uzytkowania poddawane kontroli
okresowej, co najmniej raz na S5 lat, polegajacej na ocenie efektywnosci energetycznej
zastosowanych urzadzen chlodniczych w systemach klimatyzacji, ich wielkosci w stosunku do
wymagan uzytkowych o mocy chtodniczej nominalnej wigkszej niz 12 kW.

Obowiazek ten wynika z dodanego przepisami ustawy z dnia 19 wrze$nia 2007 r., 0 zmianie
ustawy — Prawo budowlane (Dz. U. Nr 191, poz. 1373) ust. 1b do art. 62. Zgodnie z tym
przepisem instalacje grzewcze z kottami o efektywnej nominalnej wydajnosci powyzej 20 kW
uzytkowanymi, co najmniej 15 lat, liczac od daty zamieszczonej na tabliczce znamionowe;j
kotta, powinny by¢ poddane przez witasciciela lub zarzadcg obiektu budowlanego jednorazowej
kontroli obejmujacej oceng efektywnosci energetycznej i doboru wielkosci kotla, a takze oceng
parametréow instalacji oraz dostosowania do funkcji, jaka ma ona spetniaé. Kontrolg te
przeprowadza si¢ w roku nast¢pnym po roku, w ktorym uptyneto 15 lat uzytkowania kotta. Do
przeprowadzania jednorazowej kontroli instalacji grzewczej z kotlem obejmujacej oceng
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efektywnosci kotla upowaznione sa osoby posiadajace, zar6wno uprawnienia budowlane w
odpowiedniej specjalnosdci, jak réwniez osoby posiadajace kwalifikacje wymagane przy
wykonywaniu dozoru nad eksploatacja urzadzen, instalacji oraz sieci energetycznych i
gazowych, czyli posiadajace uprawnienia wynikajace z przepisOw o dozorze technicznym i
energetyce.

Obowiazujace obecnie przepisy naktadaja na zarzadcow Iub wiascicieli obowiazki
dokonywania okresowej kontroli stanu technicznego, co najmniej dwa razy w roku, w
terminach do 31 maja oraz do 30 listopada, w przypadku budynkéw o powierzchni zabudowy
przekraczajacej 2000 m’ oraz innych obiektéw budowlanych o powierzchni dachu
przekraczajacej 1000 m”.

Zakres przeprowadzanych kontroli jest taki sam jak w przypadku kontroli, o ktérej] mowa
w art. 62 ust. 1 pkt. 1 Prawa budowlanego, tj. kontroli okresowej, co najmniej raz w roku.
Jezeli w danym roku nalezy dokona¢ kontroli 5-letniej to takim przypadku jedna z w/w kontroli
moze by¢ przeprowadzana w takim zakresie.

Przepisy dotyczace przeprowadzania kontroli obiektow o powierzchni zabudowy
przekraczajacej 2 000 m* oraz innych obiektow budowlanych o powierzchni dachu
przekraczajacej 1 000 m” nakladaja réwniez dodatkowe obowiazki na osoby dokonujace
kontroli. Po sporzadzeniu protokotu taka osoba jest obowiazana bezzwlocznie pisemnie
zawiadomi¢ wlasciwy organ o przeprowadzonej kontroli. Brak przestania takiego
zawiadomienia jest karany mandatem jak wykroczenie. Czgsto zdarza si¢ sytuacja, gdy
zarzadca lub wiasciciel przesyta takie zawiadomienia, lecz jest to czynno$¢ nieprawidlowa,
gdyz przepisy wyraznie wskazuja na osoby dokonujace kontroli.

Kolejna nieprawidlowoscia jest przesylanie protokotow z kontroli (lub ich kopii), gdzie
taki obowiazek wynika z art. 70 Pb i1 dotyczy sytuacji, gdy w trakcie kontroli stwierdzi si¢
zagrozenie zycia lub zdrowia ludzi, bezpieczenstwa mienia badz srodowiska, a w szczegdlnos$ci
katastrofe budowlana, pozar, wybuch, porazenie pradem elektrycznym albo zatrucie gazem.

W trakcie okresu jesienno—zimowego mamy do czynienia z gwaltownymi zjawiskami
pogodowymi, ktére moga wplywac¢ negatywnie na stan techniczny obiektéw budowlanych.
Nalezy pamigtaé, ze w przypadku wystapienia takich zjawisk jak: wytadowania atmosferyczne,
wstrzasy sejsmiczne, silne wiatry, intensywne opady atmosferyczne, osuwiska ziemi, zjawiska
lodowe na rzekach 1 morzu oraz jeziorach i zbiornikach wodnych, pozary lub powodzie, w
wyniku, ktérych nastepuje uszkodzenie obiektu budowlanego lub bezposrednie zagrozenie
takim uszkodzeniem, mogace spowodowac zagrozenie zycia lub zdrowia ludzi, bezpieczenstwa
mienia lub srodowiska, obowiazkiem zarzadcoéw lub wiascicieli jest przeprowadzenie kontroli
bezpiecznego uzytkowania obiektu.

Kontrola, o ktérej mowa powyzej powinna ocenia¢ wptyw w/w zjawisk na stan techniczny
obiektoéw budowlanych i1 zawiera¢ informacj¢ o braku lub mozliwos$ci dalszego bezpiecznego
uzytkowania obiektu budowlanego.
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Ustawa Prawo budowlane okresla, jakie roboty budowlane wymagaja uzyskania decyzji o
pozwoleniu na budowg, a sa to: przebudowa, rozbudowa, nadbudowa oraz odbudowa. Zgodnie
z definicja zawarta w przepisach Prawa budowlanego przez przebudowe nalezy rozumied
wykonywanie robdot budowlanych, w wyniku, ktorych nastgpuje zmiana parametrow
uzytkowych lub technicznych istniejacego obiektu budowlanego, z wyjatkiem
charakterystycznych parametréw, jak: kubatura, powierzchnia zabudowy, wysokos¢, dtugos¢,
szeroko$¢ badz liczba kondygnacji — w przypadku drog sa dopuszczalne zmiany
charakterystycznych w zakresie niewymagajacym zmiany granic pasa drogowego.

Przebudowa sa roboty polegajace np. na:
* Wymianie $cian no$nych poprzez zastgpienie ich $cianami wykonanymi z innego
materiatu niz pierwotnie,
* Wzmocnieniu konstrukcji stropdw poprzez wprowadzenie nowych elementow
konstrukcyjnych,
= Wykonaniu w istniejacym obiekcie budowlanym nowych instalacji 1 urzadzen
technicznych (np. montaz dzwigu),
*  Wykonaniu podbicia taw fundamentowych.
Rozbudowa istniejacego obiektu budowlanego polega na zmianie powierzchni zabudowy.
Rozbudowa begdzie np.: wykonanie wiatrotapu przed budynkiem mieszkalnym, wykonanie
tarasu, dobudowanie dodatkowego pomieszczenia itp. Nadbudowa budynku najczesciej wiaze
si¢ z wykonaniem dodatkowej kondygnacji nad catym obiektem budowlanym lub jego czg$cia.
Odbudowa obiektu budowlanego wiaze si¢ z rozebraniem czgsci (lub calego) budynku i
wykonaniem jego odtworzenia. Realizacja wyzej opisanych robdt budowlanych polegajacych
na przebudowie, rozbudowie, nadbudowie i odbudowie wymaga uzyskania decyzji o
pozwoleniu na budowg, natomiast ich realizacja bez tej decyzji traktowana jest jak samowola
budowlana. Roboty remontowe nie wymagaja pozwolenia na budowe, jednak przed
rozpoczgciem ich wykonywania niezbedne jest dokonanie zgloszenia. Zgloszenie robot
niewymagajacych pozwolenia na budowe dokonujemy we wiasciwym organie administracji
architektoniczno— budowlanej (Starosta lub Wojewoda) na 30 dni przed ich rozpoczgciem.
Przez roboty remontowe rozumiemy wykonywanie w istniejacym obiekcie budowlanym
robot budowlanych polegajacych na odtworzeniu stanu pierwotnego, a niestanowiacych
biezacej konserwacji, przy czym dopuszcza si¢ stosowanie wyrobéw budowlanych innych niz
uzyto w stanie pierwotnym. Robotami remontowymi beda:
* Wymiana elementdéw instalacji,
* Wymiana pokrycia dachu.
Jest wyjatek od opisanej powyzej zasady: w przypadku wykonywania robot remontowych w
obiektach wpisanych do rejestru zabytkoéw, to wykonywanie takich robot wymaga uzyskania
decyzji o pozwoleniu na budowe. Biezaca konserwacja (niewymagajaca ani pozwolenia, ani
zgloszenia) nazwiemy roboty polegajace na malowaniu, lakierowaniu posadzek, miejscowej
wymianie i uzupetnieniu posadzek, wymianie oszklenia, wymianie zarowek itp.
Przyktady innych robdét budowlanych wymagajacych dokonania zgloszenia: docieplenie
budynkéw o wysokosci do 12m (powyzej tej wysoko$ci wymagane jest pozwolenie na
budowg), utwardzenie powierzchni gruntu na dziatkach budowlanych, instalowanie tablic i
urzadzen reklamowych, instalowanie krat na budynkach mieszkalnych wielorodzinnych,
uzyteczno$ci publicznej i1 zamieszkania zbiorowego oraz obiektach wpisanych do rejestru
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zabytkdéw, instalowanie urzadzen o wysokosci powyzej 3 m na obiektach budowlanych.
Zgloszenia wymaga rowniez zmiana sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego
cze$ci. Zgodnie z ustawa Pb przez zmiang sposobu uzytkowania rozumiemy podjecie badz
zaniechanie w obiekcie budowlanym lub jego cze$ci dziatalno$ci zmieniajacej warunki:
bezpieczenstwa pozarowego, powodziowego, pracy, zdrowotne, higieniczno sanitarne, ochrony
srodowiska badz wielkos$¢ lub uktad obciazen. Zmiana sposobu uzytkowania w szczegolnych
przypadkach wymaga¢ moze uzyskania pozwolenia na budowe, gdy w ramach tej zmiany
nalezy wykona¢ roboty budowlane np.: polegajace na przebudowie.

Przyktady:

Zmiang sposobu uzytkowania bedzie przekwalifikowanie lokalu mieszkalnego na lokal
handlowo - ustugowy (sklep, punkt fryzjerski, apteka itd.) lub na odwr6t, zmiana sposobu
uzytkowania bgdzie zamontowanie nowej linii produkcyjnej, ktora zmieni wielko$¢ lub uktad
obciagzen, nie begdzie zmiang sposobu uzytkowania podjgcie w lokalu mieszkalnym
jednoosobowej dzialalnosci gospodarczej zwiazanej z praca biurowa lub wytwodrcza (o ile
charakter tej pracy nie zmieni np.: warunkéw bezpieczenstwa pozarowego lub zdrowotnych).
Roboty rozbiorkowe

Prowadzenie robot rozbiorkowych wymaga uzyskania decyzji o pozwoleniu na rozbiérke. Od
tej zasady sa dwa wyjatki. Zgloszenia wymaga prowadzenie robodt rozbiorkowych: budynkow i
budowli — niewpisanych do rejestru zabytkow oraz nieobjetych ochrona konserwatorska — o
wysokosci ponizej 8m, jezeli odleglo$¢ od granicy dziatki jest nie mniejsza niz potowa
wysokos$ci, obiektow i urzadzen budowlanych, na budowg, ktérych nie jest wymagane
pozwolenie na budowg, jezeli nie podlegaja ochronie, jako zabytki. Zwolnienia od obowiazku
uzyskania pozwolenia na budowg okreslone sa w art. 29 1 30 ustawy Prawo budowlane. Nalezy
pamigtac, ze wymienione w powyzszych artykutach przypadki budowy lub rob6t budowlanych
niewymagajacych pozwolenia na budowg majq charakter zamknigty, tj. we wszystkich innych
sytuacjach wymagane jest uzyskanie decyzji o pozwoleniu na budowe.

Opracowanie:

Beata Kolodziejska
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