Kontrole stanu technicznego obiektow budowlanych:

Zgodnie z brzmieniem art. 61 pkt 1 ustawy - Prawo budowlane to wlasciciel lub zarzadca
obiektu budowlanego jest obowiazany:
1) utrzymywac¢ 1 uzytkowaé obiekt zgodnie z zasadami okreslonymi w art. 5 ust. 2 Prawa
budowlanego tzn. ze obiekt budowlany nalezy uzytkowa¢ w sposob zgodny z jego przeznaczeniem
1 wymaganiami ochrony S$rodowiska oraz utrzymywa¢ w nalezytym stanie technicznym i
estetycznym, nie dopuszczajac do nadmiernego pogorszenia jego wilasciwosci uzytkowych i
sprawnos$ci technicznej, zapewniajac w szczegolnosci spelnienie wymagan okreslanych jako
wymagania podstawowe dotyczace: bezpieczenstwa konstrukcji, bezpieczenstwa pozarowego,
bezpieczenstwa uzytkowania, odpowiednich warunkoéw higienicznych i zdrowotnych oraz ochrony
srodowiska, ochrony przed hatasem i drganiami, oszczednos$ci energii i odpowiedniej izolacyjno$ci
cieplnej przegréd;
2) zapewni¢, dochowujac nalezytej starannosci, bezpieczne uzytkowanie obiektu w razie
wystapienia czynnikdw zewngtrznych oddziatywajacych na obiekt, zwiazanych z dzialaniem
cztowieka lub sit natury, takich jak: wytadowania atmosferyczne, wstrzasy sejsmiczne, silne wiatry,
intensywne opady atmosferyczne, osuwiska ziemi, zjawiska lodowe na rzekach i morzu oraz
jeziorach 1 zbiornikach wodnych, pozary lub powodzie, w wyniku ktoérych nastgpuje uszkodzenie
obiektu budowlanego lub bezposrednie zagrozenie takim uszkodzeniem, mogace spowodowaé
zagrozenie zycia lub zdrowia ludzi, bezpieczenstwa mienia lub srodowiska.
Aby zapewni¢ wlasciwe utrzymanie obiektu budowlanego, jego wiasciciel lub zarzadca ma

obowiazek zapewni¢ przeprowadzenie okresowych kontroli przez osoby do tego uprawnione.

Obecnie w prawie budowlanym rozroznia si¢ kilka rodzajow kontroli stanu technicznego
obiektow budowlanych, okreslajac takze sytuacje, w ktorych kontrole sa przeprowadzane, a takze
przypadki, gdy wiasciciele lub zarzadcy sa zwolnieni z dokonywania takich kontroli.

Przepisy art. 62 ust. 1 ustawy - Prawo budowlane naktadaja na wlasciciela lub zarzadcg obowiazek
poddawania obiektow budowlanych nastgpujacym rodzajom kontroli ich stanu technicznego :
*kontrolom okresowym wykonywanym co najmniej raz na rok (tzw. przeglady roczne)

*kontrolom okresowym wykonywanym co najmniej raz na pigc¢ lat (tzw. przeglady pigcioletnie)
skontrolom okresowym wykonywanym co najmniej dwa razy w roku dla okreslonych obiektow
wielkopowierzchniowych (tzw. przeglady poiroczne)

*kontrolom bezpiecznego uzytkowania obiektu

*kontrolom stanu technicznego kotlow;

skontrolom urzadzen chtodniczych w systemach klimatyzacji wykonywanych co najmniej raz na
pie¢ lat;

*jednorazowej kontroli instalacji grzewczej z kottem



Kazdorazowo przeprowadzona kontrola powinna uwzglednia¢ sprawdzenie wykonania
zalecen wydanych po wcze$niej przeprowadzonej kontroli.

Wiasciciele 1 zarzadcy indywidualnego budownictwa jednorodzinnego, zagrodowego i
letniskowego oraz obiektow zwolnionych z obowiazku uzyskania pozwolenia na budoweg sa
zwolnieni z obowiazku dokonywania okresowych kontroli. Dotyczy to wylacznie corocznej
kontroli w zakresie sprawdzenia stanu technicznego sprawnosci elementéw budynkdéw, budowli i
instalacji narazonych na szkodliwe wplywy atmosferyczne i1 niszczace dziatania czynnikow
wystepujacych podczas uzytkowania obiektu. Nalezy zauwazy¢, ze ustawodawca odniost si¢ przy
tym jedynie do budownictwa indywidualnego, a wigc nie ma ono zastosowania w stosunku do
domow jednorodzinnych administrowanych przez spotdzielnie mieszkaniowe. Ustawodawca dat
ponadto upowaznienie wiasciwym ministrom do wprowadzenia obowiazku czgstszych kontroli, jak
rowniez okre$lenia szczegdtowego ich zakresu. Przepisy takie moga si¢ znalez¢ w
rozporzadzeniach dotyczacych warunkow technicznych uzytkowania obiektow budowlanych.

Kontrole stanu technicznego obiektow budowlanych (poza kontrolami instalacji
elektrycznych, piorunochronnych, gazowych i - w pewnej mierze - przewodéw kominowych) moga
przeprowadza¢ wylacznie osoby posiadajace uprawnienia budowlane w odpowiedniej specjalnosci i
o odpowiednim zakresie. Kontrole stanu technicznego instalacji elektrycznych i piorunochronnych
oraz gazowych moga wykonywac¢ jedynie osoby posiadajace uprawnienia wynikajace z przepisow o
dozorze technicznym i energetyce. Kontrolg stanu technicznego przewodow kominowych, obok
kominiarzy, ktérzy kontroluja przewody dymowe oraz grawitacyjne przewody spalinowe i
wentylacyjne, wykazujac si¢ przy tym kwalifikacjami mistrza w zawodzie kominiarskim, moga
réwniez wykonywaé osoby posiadajace uprawnienia budowlane w odpowiedniej specjalnosci.
Wytacznie osoby z uprawnieniami budowlanymi moga kontrolowa¢ kominy przemystowe, kominy
wolno stojace oraz kominy lub przewody kominowe, w ktorych ciag kominowy jest wymuszony
praca urzadzen mechanicznych.

Ustawa w art. 62 ust. 3 Pb, upowaznia organy nadzoru budowlanego do wydawania nakazu
przeprowadzenia kontroli w zakresie przegladu rocznego obiektu budowlanego, takze moze zadac
przedstawienia ekspertyzy stanu technicznego obiektu lub jego czesci, ktorego stan techniczny
moze spowodowacé zagrozenie zycia lub zdrowia ludzi, bezpieczenstwa mienia lub Srodowiska.
Uprawnienie do nakazania przeprowadzenia kontroli stanu technicznego jest niezalezne od tego,
czy wilasciciel (zarzadca) przeprowadzal tego typu kontrole oraz kiedy byta przeprowadzona
ostatnia kontrola. Dla wydania nakazu przeprowadzenia kontroli nie musi istnie¢ stan zagrozenia.
Wystarczajace jest stwierdzenie przez wlasciwy organ, ze nieodpowiedni stan obiektu budowlanego

lub jego czesci moze spowodowac zagrozenie ktoregokolwiek z wymienionych dobr.

Z przeprowadzonej kontroli osoba uprawniona do jej przeprowadzania sporzadza protokot.
Ustawodawca natozyt na wiasciciela, zarzadcg lub uzytkownika obiektu budowlanego, na ktérym

spoczywaja obowiazki w zakresie napraw, okreslone w przepisach odrgbnych badZz umowach,



obowiazek usunigcia w czasie lub bezposrednio po przeprowadzonej kontroli, okre§lonej w art. 62
ust. 1 ustawy — Prawo budowlane, stwierdzonych uszkodzen oraz uzupehlienia brakéw, ktore
moglyby spowodowac zagrozenie zycia lub zdrowia ludzi, bezpieczenstwa mienia badz srodowiska,
a w szczegblnosci katastrof¢ budowlana, pozar, wybuch, porazenie pradem elektrycznym albo
zatrucie gazem.
Jesli osoba dokonujaca kontroli obiektu stwierdzi, Ze istnieja uszkodzenia lub braki, mogace
spowodowa¢ okre§lone w/w przepisie zagrozenia, zobowiazuje wlasciwa osobg (wilasciciela,
zarzadce lub uzytkownika) do ich usunigcia. Obowiazek ten zgodnie z art 70 ust. 2 Prawa
budowlanego zostaje potwierdzony przez kontrolujacego w protokole z kontroli obiektu
(budowlanego).
Obowiazek przestania kopii protokotu z kontroli stanu technicznego obiektu budowlanego powstaje
w momencie stwierdzenia istnienia uszkodzen lub brakéw, mogacych spowodowaé okreslone
zagrozenie, nie za§ w chwili stwierdzenia usunigcia przez zobowiazanego wskazanych uszkodzen
czy brakéw. Wobec tego, kopig protokotu z takimi adnotacjami (dotyczacymi stwierdzonych do
usunigcia uszkodzen, o ktorym mowa w art. 70 ust. 1 ustawy — Prawo budowlane) kontrolujgcy
powinien niezwlocznie przesta¢ do wlasciwego organu nadzoru budowlanego. Natomiast
przestanie kopii tego protokotu, stanowi informacj¢ na temat wykrytych nieprawidtowosci oraz jest
podstawa do podjgcia przez organ okreslonych dziatan. Organ ten po otrzymaniu kopii protokotu,
wskazujacego na istnienie uszkodzen lub brakéw, ma okreslony w ustawie obowiazek bezzwtocznie
przeprowadzi¢ kontrole obiektu budowlanego, majaca na celu potwierdzenie usunigcia
stwierdzonych uszkodzen oraz uzupetnienia brakow.
Poniewaz przepis wprost wskazuje osobg zobowiazana do przestania do organu nadzoru
budowlanego kopii protokotu, to nie moze ona przenies¢ tego obowiazku na inna osobg (np.
wlasciciela lub zarzadce obiektu). Nie przestanie protokolu z przeprowadzonej kontroli zgodnie
z art. 93 pkt 9a Prawa budowlanego stanowi wykroczenie i zagrozone jest kara grzywny
wymierzang w formie mandatu karnego. Uzyte w ustawie pojecie ,,bezzwlocznie” jest pojeciem
nieokreslonym, nalezy je zawsze rozpatrywac indywidualnie w kazdym przypadku, zawsze jednak
oznacza ono dzialanie bez zbednej zwtoki. A zwloke mozna uzasadnia¢ réznie biorac pod uwage
takie okoliczno$ci jak: wyjazd zagraniczny, choroba, swigta itp.

Niedotrzymanie terminu przeprowadzenia okresowych kontroli stanu technicznego przez
zarzadcg lub wlasciciela obiektu, zgodnie z art. 93 pkt 8 Prawa budowlanego stanowi wykroczenie i

jest zagrozone kara grzywny wymierzana w formie mandatu karnego.

Przeglady roczne-kontrole okresowe wykonywane co najmniej raz na rok .
,»A1t.62.1.0biekty budowlane powinny by¢é w czasie ich uzytkowania poddawane przez
wlasciciela lub zarzadce kontroli:
1) okresowej, co najmniej raz w roku, polegajacej na sprawdzeniu stanu technicznego:

a) elementow budynku, budowli i1 instalacji narazonych na szkodliwe wpltywy



atmosferyczne 1 niszczace dziatania czynnikdw wystepujacych podczas uzytkowania

obiektu,

b) instalacji i urzadzen shuzacych ochronie srodowiska,

c) instalacji gazowych oraz przewodéw kominowych (dymowych, spalinowych i

wentylacyjnych);”

Z powyzszego wynika, ze wladciciel lub zarzadca obiektu ma ustawowy obowiazek
przeprowadzania kontroli co najmniej raz w roku, sprawdzajac stan techniczny elementow
budynku, budowli 1 instalacji narazonych na szkodliwe wptywy atmosferyczne 1 niszczace dziatania
czynnikow wystepujacych podczas uzytkowania obiektu, instalacji i urzadzen stluzacych ochronie
srodowiska, a takze instalacji gazowych oraz przewodéw kominowych(dymowych, spalinowych i
wentylacyjnych)

Kontrolg nalezy przeprowadza¢ raz w kazdym roku kalendarzowym przy czym odstgp czasu
miegdzy data kontroli w danym roku, a data kontroli w roku poprzednim nie musi by¢ rowny 365 dni
(. 1 rok). Przy dokonywaniu kontroli corocznych nie ma zastosowania obowiazek badania
instalacji elektryczne;j.

Zakres tej kontroli precyzuja w odniesieniu do budynkoéw mieszkalnych przepisy
rozporzadzenia Ministra Spraw Wewngtrznych 1 Administracji z dnia 16 sierpnia 1999 r. w sprawie
warunkow technicznych uzytkowania budynkow mieszkalnych (Dz. U. z 1999 r. Nr 74, poz. 836).
Stosownie do tresci § 5 rozporzadzenia szczegoétowo nalezy poddac kontroli elementy budynku
narazone na szkodliwe wplywy atmosferyczne i1 niszczace dzialania czynnikéw wystepujacych
podczas uzytkowania, ktoérych uszkodzenia moga powodowac zagrozenie dla: bezpieczenstwa osob,
srodowiska, konstrukcji budynku. Sprawdzeniem nalezy objac¢ stan techniczny:

-zewnetrznych  warstw  przegréod zewngtrznych (warstwa  fakturowa), elementow $cian
zewngtrznych (attyki, filary, gzymsy), balustrad, loggii 1 balkonow,

-urzadzen zamocowanych do $cian i dachu budynku,

-elementéw odwodnienia budynku oraz obrébek blacharskich,

-pokry¢ dachowych,

-instalacji centralnego ogrzewania i cieptej wody uzytkowe;,

-urzadzen stanowiacych zabezpieczenie przeciwpozarowe budynku,

-elementow instalacji kanalizacyjnej odprowadzajacych $cieki z budynku,

-przej$¢ przylaczy instalacyjnych przez $ciany budynku.

Przeglady piecioletnie-kontrole okresowe wykonywane co najmniej raz na 5 lat.

Zgodnie z treScia art. 62 ust. 1 pkt 2 ustawy Prawo budowlane obiekty powinny by¢ w
czasie ich uzytkowania poddawane przez wiasciciela lub zarzadcg okresowej kontroli, co najmniej
raz na 5 lat, polegajacej na sprawdzeniu stanu technicznego i przydatnosci do uzytkowania obiektu
budowlanego, estetyki obiektu budowlanego oraz jego otoczenia; kontrola ta powinno by¢ objete
rowniez badanie instalacji elektrycznej i piorunochronnej w zakresie stanu sprawnos$ci potaczen,

osprzetu, zabezpieczen i §rodkow ochrony od porazen, opornosci izolacji przewodow oraz uziemien



instalacji 1 aparatow. § 6 rozporzadzenia Ministra Spraw Wewngtrznych i Administracji w sprawie
warunkow technicznych uzytkowania budynkéw mieszkalnych stanowi, ze zakresem okresowej 5-
letniej kontroli nalezy obja¢ réwniez sprawdzenie stanu sprawnosci technicznej i warto$ci
uzytkowej elementow budynku, o ktérych mowa w § 5 rozporzadzenia, oraz wszelkie pozostate
elementy budynku, a takze estetyke budynku i jego otoczenia.

Reasumujac zakres kontroli 5-letnich obejmuje kontrolg¢ elementéw badanych kazdego roku, a
dodatkowo instalacji elektrycznej i piorunochronnej w zakresie stanu sprawno$ci potaczen,
osprzgtu, zabezpieczen i srodkéw ochrony od porazen, opornosci izolacji przewodow oraz uziemien
instalacji 1 aparatow, a takze estetyki obiektu budowlanego oraz jego otoczenia, przy czym protokot
pokontrolny powinien odzwierciedla¢ stan estetyczny obiektu, ale tylko w takim zakresie, w jakim
moze on wpltywac na jego stan techniczny np. zewnetrzne ozdoby obiektu grozace oderwaniem si¢

od obiektu [tak wyrok NSA z dnia 5 czerwca 2002 r., SA/Rz 77/2002]

Kontrole bezpiecznego uzytkowania obiektu

Kontrole bezpiecznego uzytkowania obiektu kazdorazowo nalezy przeprowadzi¢ w sytuacji
wystapienia czynnikow zewngtrznych oddziatywajacych na obiekt, zwiazanych 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 1 zbiornikach wodnych, pozary lub powodzie, w wyniku ktorych nastgpuje uszkodzenie
obiektu budowlanego lub bezposrednie zagrozenie takim uszkodzeniem, mogace spowodowac
zagrozenie zycia lub zdrowia ludzi, bezpieczenstwa mienia lub srodowiska.

Konieczno$¢ poddania obiektu budowlanego kontroli bezpiecznego uzytkowania powstanie w
przypadku wystapienia w/w czynnikoéw, w wyniku ktérych nast¢puje uszkodzenie obiektu
budowlanego lub bezposrednie zagrozenie takim uszkodzeniem, mogace spowodowaé zagrozenie
zycia lub zdrowia ludzi, bezpieczenstwa mienia lub srodowiska. Dotyczy to wigc nie tylko sytuacji
uszkodzenia obiektu, ale rowniez wystapienia bezposredniego zagrozenia takim uszkodzeniem.
Dodatkowo niezbgdna przestanka jest zaistnienie zagrozenia zycia lub zdrowia ludzi,
bezpieczenstwa mienia lub srodowiska.

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.

Kontrole stanu technicznego kotlow.

Obowiazek ten wynika z dodanego ustawa z dnia 19 wrzesnia 2007 r., o zmianie ustawy —
Prawo budowlane (Dz. U. Nr 191, poz. 1373) pkt 5 do art. 62 ust. 1.

Zgodnie z tym przepisem wiasciciele lub zarzadcy zostali zobowiazani do poddawania obiektéw



budowlanych w czasie ich uzytkowania kontroli okresowej, polegajacej na sprawdzeniu stanu
technicznego kottow, z uwzglednieniem ich efektywnosci energetycznej oraz ich wielkosci do
potrzeb uzytkowych:

* co najmniej raz na 2 lata - w przypadku kotléw opalanych nieodnawialnym paliwem ciekltym lub
statym o efektywnej nominalnej wydajnosci ponad 100 kW, albo

* co najmniej raz na 4 lata - w przypadku kottéw opalanych nieodnawialnym paliwem ciektym lub
statym o efektywnej nominalnej wydajnosci 20 kW do 100 kW oraz kotléw opalanych gazem.
Obowiazek ten zostal wprowadzony z dniem 1 stycznia 2009 r., zatem kontrol¢ 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.

Kontrole urzadzen chlodniczych w systemach klimatyzacji wykonywanych
co najmniej raz na pie¢ lat.
Obowiazek ten wynika z dodanego przepisami ustawy z dnia 19 wrze$nia 2007 r., o zmianie
ustawy — Prawo budowlane (Dz. U. Nr 191, poz. 1373) pkt 6 do art. 62 ust. 1.
Zgodnie z tym przepisem obiekty budowlane powinny by¢ w czasie ich uzytkowania poddawane
kontroli okresowej, co najmniej raz na 5 lat, polegajacej na ocenie efektywnosci energetycznej
zastosowanych urzadzen chtodniczych w systemach klimatyzacji, ich wielko$ci w stosunku do

wymagan uzytkowych o mocy chtodniczej nominalnej wigkszej niz 12 kW.

Jednorazowej kontroli instalacji grzewczej z kotlem

Obowiazek ten wynika z dodanego przepisami ustawy z dnia 19 wrze$nia 2007 r., o 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 nominalne; wydajnosci
powyzej 20 kW uzytkowanymi co najmniej 15 lat, liczac od daty zamieszczonej na tabliczce
znamionowej kotla, powinny by¢ poddane przez wiasciciela lub zarzadcg obiektu budowlanego
jednorazowej kontroli obejmujacej oceng efektywnosci energetycznej i doboru wielkosci kotta, a
takze oceng parametrow instalacji oraz dostosowania do funkcji, jaka ma ona spetniac.
Kontrolg t¢ przeprowadza si¢ w roku nastgpnym po roku, w ktorym uptyneto 15 lat uzytkowania
kotta, a kontrolg kottow, ktére z dniem 31 grudnia 2009 r. uzytkowane sa juz ponad 15 lat,
przeprowadza si¢ do dnia 31 grudnia 2010 r.
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