Przeglady obiektow wielkopowierzchniowych.

Ustawodawca nowelizacja z dnia 10 maja 2007 r. o zmianie ustawy — Prawo budowlane oraz
niektérych innych ustaw (Dz. U. Nr 99, poz. 665) wprowadzit z dniem 20 czerwca 2007
r.,przepisem art. 62 ust. 1 pkt 3, w dotychczasowym zakresie wynikajacym z art. 62 ust. 1 pkt 1,
dodatkowa kontrole¢ okresowa, okreslajac czgstotliwos¢ oraz zakres przedmiotowy jej
przeprowadzania.

Zgodnie z art. 62 ust. 1 pkt 3 Prawa budowlanego obiekty budowlane powinny by¢ w czasie ich
uzytkowania poddawane przez wiasciciela lub zarzadceg kontroli okresowej w zakresie, o ktérym
mowa w art. 62 ust. 1 pkt 1 ustawy - Prawo budowlane, co najmniej dwa razy w roku, w terminach
do 31 maja oraz do 30 listopada, w przypadku wszystkich budynkow o powierzchni zabudowy
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przekraczajacej 2 000 m * oraz innych obiektow budowlanych o powierzchni dachu
przekraczajacej 1 000 m*> , gdyz ustawodawca nie wylaczyl z tego obowiazku budynkow
mieszkalnych wielorodzinnych.

Dokonujac wyktadni gramatycznej powyzszego przepisu zauwazy¢ nalezy, ze ustawodawca
przyjal dwa niezalezne od siebie sposoby klasyfikacji przedmiotow, ktore objete sa dyspozycja
przeprowadzenia dodatkowej okresowej kontroli w trybie art. 62 ust. 1 pkt 3 ustawy - Prawo
budowlane. I tak, dla budynkéw ustalono czynnik klasyfikacji poprzez okreslenie powierzchni
zabudowy tego budynku, natomiast dla innych obiektow budowlanych (wszystkich obiektéw
budowlanych niebedacych budynkami) ustalono czynnik klasyfikacji poprzez okreslenie
powierzchni dachu.

Tym samym, dokonujac ustalenia, czy dany obiekt budowlany podlega obowiazkowi
przeprowadzenia kontroli okresowej, co najmniej dwa razy w roku, w terminach do 31 maja oraz do
31 listopada nalezy w pierwszej kolejnosci ustali¢, czy mamy do czynienia z budynkiem, czy z
innym obiektem budowlanym, np. budowla, ktéra ustawodawca zdefiniowat w art. 3 pkt 3 jako
"kazdy obiekt budowlany niebgdacy budynkiem lub obiektem matej architektury, jak: lotniska,
drogi, linie kolejowe, mosty, wiadukty, estakady, tunele, przepusty, sieci techniczne, wolno stojace
maszty antenowe, wolno stojace trwale zwiazane z gruntem urzadzenia reklamowe, budowle
ziemne, obronne (fortyfikacje), ochronne, hydrotechniczne, zbiorniki, wolno stojace instalacje
przemystowe lub urzadzenia techniczne, oczyszczalnie $ciekow, skladowiska odpadow, stacje
uzdatniania wody, konstrukcje oporowe, nadziemne i podziemne przej$cia dla pieszych, sieci
uzbrojenia terenu, budowle sportowe, cmentarze, pomniki, a takze czg$ci budowlane urzadzen
technicznych (kottow, piecoOw przemystowych, elektrowni wiatrowych i innych urzadzen) oraz
fundamenty pod maszyny 1 urzadzenia, jako odrgbne pod wzglgdem technicznym czg$ci
przedmiotow sktadajacych si¢ na catos$¢ uzytkowa".

Nastgpnie, w zalezno$ci od powyzszego ustalenia sprawdzi¢ nalezy, czy powierzchnia
zabudowy tego budynku przekracza 2000 m’, wzglednie, czy powierzchnia dachu innego niz
budynek obiektu budowlanego przekracza 1000 m®. Nadto, konieczne jest ustalenie, czy mamy do

czynienia z budynkiem mieszkalnym, czy nie, gdyz wymagania odnoszace si¢ do zakresu i sposobu



przeprowadzania okresowych kontroli budynkéw mieszkalnych zostaty rozwinigte i szczegdlowo
uregulowane w przepisach § 4-6 rozporzadzenia Ministra Spraw Wewngtrznych i Administracji z
dnia 16 sierpnia 1999 r. w sprawie warunkow technicznych uzytkowania budynkéw mieszkalnych
(Dz. U. Nr 74, poz. 836).

W przypadku budynkow potaczonych ze soba poprzez lacznik lub wspolnym dachem,
nalezy przede wszystkim ustali¢ czy sa one odrgbnymi budynkami i powierzchnia kazdego z nich
nie przekracza 2.000 m?, a powierzchnia faczacego je dachu nie przekracza 1.000 m?.

Jesli natomiast budynki te spelniaja cho¢by jedno kryterium "powierzchniowe" lub zostaty
zaprojektowane, wybudowane i1 odebrane do uzytkowania jako jeden budynek - nalezy
przeprowadzi¢ w nich kontrole, o ktérych mowa w art. 62 ust. 1 pkt 3 Prawa budowlanego.

Reasumujac budynki potaczone ze soba, ale wybudowane jako odrgbne budynki posiadajace
odrgbne pozwolenia na uzytkowanie, odrgbne ksiazki obiektow, a spelniajace chocby jedno
kryterium powierzchniowe beda podlegaly obowiazkowi wynikajacemu z art. 62 ust 1 pkt 3 Prawa
budowlanego. Aby jednoznacznie stwierdzi¢, ze sa to odrgbne budynki nalezy sprawdzi¢ to w
projekcie budowlanym i pozwoleniu na budowe.

Osoba dokonujaca kontroli jest obowiazana bezzwlocznie pisemnie zawiadomi¢ wiasciwy
organ o przeprowadzonej kontroli.

Zakresem kontrola ta odpowiada rocznej kontroli okresowej, zatem, zgodnie z ust. 1 art. 62,
kontrola ta obejmowac¢ powinna sprawdzenie stanu technicznego:

a) elementéw budynku, budowli i instalacji narazonych na szkodliwe wptywy atmosferyczne i
niszczace dziatania czynnikow wystepujacych podczas uzytkowania obiektu,

b) instalacji i urzadzen stuzacych ochronie srodowiska,

¢) instalacji gazowych oraz przewodow kominowych (dymowych, spalinowych i wentylacyjnych).

Wzajemne relacje pomi¢dzy kontrolami stanu technicznego wynikajacymi z art. 62 ust.
1 Prawa budowlanego.

Zgodnie z brzmieniem art. 62 ust. 1 pkt 3 odsytajacego do pkt 1., zakres ,,kontroli rocznej"
jest tozsamy z zakresem ,,kontroli potroczne;".

Zgodnie z brzmieniem art. 62 ust. 1 pkt 2 zakres kontroli ,,pigcioletniej" zawiera sprawdzenie stanu
technicznego obiektu budowlanego. Nalezy przez to rozumie¢ sprawdzenie wszystkich elementow i
instalacji obiektu, w tym okreslonych w punkcie 1. ustgpu 1., to jest tych, ktore poddawane sa
kontrolom rocznym. Ponadto kontrola okreslona w pkt 2. ustgpu 1. obejmuje estetyke obiektu 1 jego
otoczenia, oraz przydatno$¢ uzytkowa obiektu. Zapisy dotyczace kontroli instalacji elektrycznej i
piorunochronnej nalezy traktowa¢ jako precyzujace niezbgdny zakres badan. Nie mozna z nich
wywodzi¢, ze w toku kontroli ,,pigcioletniej" nie sprawdza si¢ stanu pozostatych instalacji w
obiekcie. Stwierdzi¢ zatem nalezy, ze zakres kontroli ,,pigcioletniej" nie jest odrebny od zakresu
kontroli ,,rocznej", ale obejmuje przedmioty tej kontroli i inne jeszcze kwestie. Stad wniosek, Ze dla
obiektow innych, niz okreslone w pkt 3. ustgpu 1., w roku, w ktérym przeprowadzona zostata

kontrola ,,pigcioletnia", nie ma obowiazku dokonywania dodatkowej kontroli ,,rocznej". Teza ta



znajduje wsparcie w przepisach Rozporzadzenia Ministra Spraw Wewngtrznych i Administracji z
dnia 16 sierpnia 1999 r. w sprawie warunkow technicznych uzytkowania budynkow mieszkalnych
(Dz. U.99.74.836), brzmiacych:

»$ 5. 1. Okresowej kontroli, o ktérej mowa w art. 62 ust. 1 pkt 1 lit. a) ustawy, podlegaja elementy
budynku narazone na szkodliwe wplywy atmosferyczne i1 niszczace dziatania czynnikoéw
wystepujacych podczas uzytkowania, ktorych uszkodzenia moga powodowac zagrozenie dla:
1)bezpieczenstwa osob,

2)$rodowiska,

3)konstrukcji budynku.

2. W toku kontroli, o ktéorej mowa w ust. 1, szczegélowym sprawdzeniem nalezy objaé stan
techniczny:

1) zewngtrznych warstw $cian (warstwa fakturowa), elementow §cian zewngtrznych (attyki, filary,
gzymsy), balustrad, loggii i balkonow,

2) urzadzen zamocowanych do $cian i dachu budynku,

3) elementéw odwodnienia budynku oraz obrébek blacharskich,

4) pokry¢ dachowych,

5) instalacji centralnego ogrzewania i cieptej wody uzytkowej,

6) urzadzen stanowiacych zabezpieczenie przeciwpozarowe budynku,

7) elementoéw instalacji kanalizacyjnej odprowadzajacych $cieki z budynku,

8) przejs¢ przylaczy instalacyjnych przez $ciany budynku.

§ 6. Zakresem okresowej kontroli, o ktérej mowa w art. 62 ust. 1 pkt 2 ustawy, nalezy objac
roéwniez sprawdzenie stanu sprawnos$ci technicznej i wartosci uzytkowej elementéw budynku, o
ktorych mowa w § 5, oraz wszystkie pozostale elementy budynku, a takze estetyke budynku i jego
otoczenia."

Z zacytowanego § 6 wynika, ze kontrola ,,pigcioletnia" obejmuje swoim zakresem to, co jest
przedmiotem kontroli ,,rocznej" 1 wszystkie pozostate elementy budynku. Nie ujmuje poprawnosci
tej tezy fakt, ze kontrola roczna, dla budynkéw mieszkalnych ma nieco szerszy zakres, niz dla
innych obiektow.

Oczywistym zatem jest, ze dla obiektéw okreslonych w pkt 3. ustgpu 1., w roku, w ktérym
przypada kontrola ,,pigcioletnia", wykonanie tej kontroli w jednym z terminéw, przewidzianych dla
kontroli ,,pétrocznych", jest wystarczajace i1 zastgpuje t¢ kontrolg, natomiast druga kontrola

»potroczna" powinna by¢ przeprowadzona w drugim z przewidzianych terminow.
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