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W artykule dokonano szczegdtowego przegladu przepisow prawnych dotyczacych
uzytkowania i utrzymania budynkéw w nalezytym stanie technicznym ,zapewniajacym ich
bezpieczne uzytkowanie ,przepisow w zakresie obowigzkowych okresowych kontroli
budynkow, przegladéw technicznych wymaganych przez Prawo Budowlane naktadajacych na
wiascicieli budynkow obowiazek zapewnienia bezpieczenstwa uzytkowania obiektow we
wszelkich aspektach wiedzy technicznej.

Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane (Dz. U. z 2010 r. Nr 243, poz. 1623 z p6zn.
zm.) obok spraw budowy i wykonania robdt budowlanych reguluje rowniez sprawy zwigzane
z uzytkowanymi obiektami budowlanymi, ich utrzymaniem oraz zagrozeniami zwigzanymi z
tym uzytkowaniem.

Dla zapewnienia utrzymania obiektow budowlanych we wlasciwym stanie, obowigzujace
przepisy nakazuja poddawanie obiektéw budowlanych okresowym 1 doraznym kontrolom
stanu technicznego, wykonywanym przez odpowiednio wykwalifikowane osoby.

Kto i w jaki sposéb odpowiada za wlasciwe utrzymanie obiektéow budowlanych?

Zgodnie z art. 61 pkt 1 ustawy - Prawo budowlane to wkasciciel lub zarzadca obiektu
budowlanego jest obowigzany uzytkowac go w sposob zgodny z jego przeznaczeniem i
wymaganiami ochrony §rodowiska oraz utrzymywac¢ w nalezytym stanie technicznym i
estetycznym, nie dopuszczajac do nadmiernego pogorszenia jego wlasciwosci uzytkowych i
sprawnosci technicznej, zapewniajac w szczegdlnosci spetnienie tzw. wymagan
podstawowych dotyczacych: bezpieczenstwa konstrukcji, bezpieczenstwa pozarowego,
bezpieczenstwa uzytkowania, odpowiednich warunkow higienicznych i zdrowotnych oraz
ochrony srodowiska, ochrony przed hatasem 1 drganiami, oszcz¢dno$ci energii 1 odpowiedniej
izolacyjnosci cieplnej przegrod;

Natozenie odpowiedzialnosci za stan obiektu na jego wiasciciela lub zarzadce oznacza, Ze jest
ona powigzana ze stanem wtadania i zarzagdzania danym obiektem, czyli podejmowania
czynnosci w zakresie biezacej konserwacji i utrzymania obiektu budowlanego, a nie z prawem
wlasnosci.

Dodatkowe obowigzki w zakresie kontroli okresowych obiektow natozyta na ich witascicieli 1
zarzadcow ustawa z dnia 10 maja 2007 r. o zmianie ustawy — Prawo budowlane oraz
niektorych innych ustaw (Dz. U. Nr 99, poz. 665), ktora m. in. dodata pkt 2 w przepisie art.
61.

Zgodnie z tym przepisem wiasciciel lub zarzadca obiektu budowlanego jest obowigzany
zapewni¢, dochowujac nalezytej starannosci, bezpieczne uzytkowanie obiektu w razie
wystapienia czynnikow zewnetrznych oddzialywujacych 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 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 §rodowiska.

Aby zapewni¢ wlasciwe utrzymanie obiektu budowlanego, jego wlasciciel lub zarzadca
ma obowiazek zapewni¢ przeprowadzenie okresowych kontroli przez osoby do tego
uprawnione._

Jakie sa rodzaje kontroli, ktorych wykonanie powinien zapewni¢ wlasciciel lub zarzadca
obiektu budowlanego?

W przepisach Prawa budowlanego rozr6znia si¢ kilka rodzajow kontroli stanu technicznego
obiektow budowlanych, okreslajac sytuacje, w ktorych dane sprawdzenia sg przeprowadzane,
a takze przypadki, gdy wiasciciele lub zarzadcy sa zwolnieni z dokonywania takich kontroli.
Przepisy art. 62 ust. 1 ustawy - Prawo budowlane nakladaja na wtasciciela lub zarzadce
obowigzek poddawania obiektéw budowlanych nast¢pujgcym rodzajom kontroli ich stanu
technicznego :

Kontrola okresowa wykonywana raz w roku

Co najmniej raz w roku nalezy przeprowadza¢ okresowe kontrole, polegajace na: sprawdzeniu
stanu technicznego elementéw budynku, budowli i instalacji narazonych na szkodliwe
wplywy atmosferyczne i niszczace dziatania czynnikow wystepujacych podczas uzytkowania
obiektu, instalacji stuzacych ochronie §rodowiska ,a takze instalacji gazowych oraz
przewoddéw kominowych(dymowych, spalinowych i wentylacyjnych) (zob. art. 62 ust. 1 pkt 1
ustawy - Prawo budowlane).

Kontrole nalezy przeprowadza¢ raz w kazdym roku kalendarzowym przy czym odstep czasu
miegdzy datg kontroli w danym roku, a datg kontroli w roku poprzednim nie musi by¢ réwny
365 dni (). 1 rok). Przy dokonywaniu kontroli corocznych nie ma zastosowania obowiagzek
badania instalacji elektryczne;j.

Kontrola okresowa wykonywana raz na pie¢ lat

Co najmniej raz na 5 lat nalezy przeprowadza¢ kontrole polegajaca na sprawdzeniu stanu
technicznego 1 przydatnosci do uzytkowania obiektu budowlanego, estetyki obiektu
budowlanego oraz jego otoczenia; kontrolg ta powinno by¢ objete rowniez badanie instalacji
elektrycznej i piorunochronnej w zakresie stanu sprawnos$ci polaczen, osprzetu, zabezpieczen
1 Srodkow ochrony od porazen, opornosci izolacji przewoddw oraz uziemien instalacji i
aparatow (zob. art. 62 ust. 1 pkt 2 ustawy - Prawo budowlane).

Dodatkowe regulacje dotyczace kontroli okresowych budynku zawiera rozporzqdzenie
Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia 16 sierpnia 1999 r. w sprawie
warunkow technicznych uzytkowania budynkow mieszkalnych (Dz. U. Nr 74, poz. 836). W
mysl § 6 tego rozporzadzenia zakresem okresowej kontroli, o ktorej mowa w art. 62 ust. 1 pkt
2 ustawy (tj. kontroli okresowej co najmniej raz na 5 lat), nalezy obja¢ rowniez sprawdzenie



stanu sprawnosci technicznej 1 wartosci uzytkowej elementéw budynku, o ktérych mowa w §
5, oraz wszystkie pozostate elementy budynku, a takze estetyke budynku 1 jego otoczenia.

Zgodnie natomiast z § 5 ust. 1 tego rozporzadzenia, okresowej kontroli, o ktérej mowa w art.
62 ust. 1 pkt 1 lit. a ustawy (tj. elementéw budynku, budowli i instalacji narazonych na
szkodliwe wplywy atmosferyczne i niszczace dziatania czynnikow wystepujacych podczas
uzytkowania obiektu), podlegaja elementy budynku narazone na szkodliwe wplywy
atmosferyczne i niszczace dziatania czynnikdw wystepujacych podczas uzytkowania, ktérych
uszkodzenia mogg powodowac zagrozenie dla bezpieczenstwa osob, srodowiska oraz
konstrukeji budynku.

W toku kontroli szczegdtowym sprawdzeniem nalezy obja¢ stan techniczny:
«zewnetrznych warstw przegrod zewnetrznych (warstwa fakturowa), elementow $cian
zewnetrznych (attyki, filary, gzymsy), balustrad, loggii i balkonéw,

surzadzen zamocowanych do $cian i dachu budynku,

selementdw odwodnienia budynku oraz obrobek blacharskich,

*pokry¢ dachowych,

einstalacji centralnego ogrzewania i ciepte] wody uzytkowe;,

surzadzen stanowigcych zabezpieczenie przeciwpozarowe budynku,

sclementow instalacji kanalizacyjnej odprowadzajacych $cieki z budynku,

*przej$¢ przytaczy instalacyjnych przez Sciany budynku (zob. § 5 ust. 2 rozporzadzenia).

Kontrola okresowa wykonywana co najmniej dwa razy w roku dla obiektow
wielkopowierzchniowych

Nowelizacja z dnia 10 maja 2007 r. o zmianie ustawy — Prawo budowlane oraz niektorych
innych ustaw (Dz. U. Nr 99, poz. 665) ustawodawca wprowadzil z dniem 20 czerwca 2007
r.,przepisem art. 62 ust. 1 pkt 3, w dotychczasowym zakresie wynikajagcym z art. 62 ust. 1 pkt
1, dodatkowa kontrole okresowa, okreslajac czestotliwos$¢ oraz zakres przedmiotowy jej
przeprowadzania.

Zgodnie z tym przepisem, 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 dwéch rodzajow obiektow. Zwrot ,,co najmniej” wskazuje, ze w
stosunku do obiektéw wielkopowierzchniowych kontrole okresowe moga by¢
przeprowadzane cze¢sciej niz dwa razy w roku.

Obowigzkiem tym zostaly objete budynki, ktére posiadajg okre§long 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 obowigzek przeprowadzania okresowych kontroli dwa razy w roku nie
ma zastosowania.

Kontrola obejmuje zakres kontroli rocznej, o ktdrej mowa w art. 62 ust. 1 pkt 1 ustawy -
Prawo budowlane.

Osoba dokonujaca kontroli ma obowigzek bezzwlocznie pisemnie zawiadomi¢ wlasciwy
organ nadzoru budowlanego o przeprowadzonej kontroli (zob. art. 62 ust. 1 pkt 3 ustawy -
Prawo budowlane).



Kontrola bezpiecznego uzytkowania

Kontrolg bezpiecznego uzytkowania obiektu nalezy przeprowadza¢ kazdorazowo w
przypadku wystgpienia czynnikow zewnetrznych oddzialywujacych na obiekt, zwigzanych z
dzialaniem czlowieka lub sit natury, takich jak: wytadowania atmosferyczne, wstrzasy
sejsmiczne, silne wiatry, intensywne opady atmosferyczne, osuwiska ziemi, zjawiska lodowe
na rzekach 1 morzu oraz jeziorach i1 zbiornikach wodnych, pozary lub powodzie, w wyniku
ktorych nastepuje 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 wystgpienia ww. czynnikdw, w wyniku ktorych nastepuje uszkodzenie obiektu
budowlanego lub bezposrednie zagrozenie takim uszkodzeniem, mogace spowodowaé
zagrozenie zycia lub zdrowia ludzi, bezpieczenstwa mienia lub §rodowiska. Dotyczy to wigc
nie tylko sytuacji uszkodzenia obiektu, ale rowniez wystapienia bezposredniego zagrozenia
takim uszkodzeniem. Dodatkowo niezbgdng przestanka jest zaistnienie zagrozenia zycia lub
zdrowia ludzi, bezpieczenstwa mienia lub srodowiska.

Natomiast kwalifikacja czy w konkretnym przypadku istnieje zasadno$¢ przeprowadzenia
kontroli bezpiecznego uzytkowania obiektu, np. czy uszkodzenia spowodowane przez silny
wiatr spowodowaly zagrozenie zycia lub zdrowia ludzi, nalezy do wtasciciela badz zarzadcy
budynku. Jednakze ostateczna ocena w tym zakresie nalezy do prowadzacego konkretne
postepowanie - wlasciwego miejscowo organu nadzoru budowlanego.

Kontrola okresowa stanu technicznego kotlow

Obowiazek ten wynika z dodanego przepisami ustawy 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 zobowigzani do poddawania
obiektow budowlanych w czasie ich uzytkowania kontroli okresowej, polegajacej na
sprawdzeniu stanu technicznego kotlow, z uwzglednieniem ich efektywnos$ci energetycznej
oraz ich wielko$ci do potrzeb uzytkowych:

* co najmniej raz na 2 lata - w przypadku kottow opalanych niecodnawialnym paliwem
ciektym lub statym o efektywnej nominalnej wydajnosci ponad 100 kW, albo

* co najmniej raz na 4 lata - w przypadku kottow opalanych niecodnawialnym paliwem
cieklym lub stalym o efektywnej nominalnej wydajnosci 20 kW do 100 kW oraz kotlow
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 wydajnos$ci kotta, w
ciggu dwoch badz czterech lat od wejscia w zycie przedmiotowych przepisow.

Kontrola okresowa urzadzen chlodniczych w systemach klimatyzacji wykonywana co
najmniej raz na piec¢ lat

Obowiazek ten wynika z dodanego przepisami ustawy z dnia 19 wrzesnia 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 wielkosci
w stosunku do wymagan uzytkowych o mocy chtodniczej nominalnej wigkszej niz 12 kW.

Kontrola jednorazowa instalacji grzewczej z kotlem

Obowiazek ten wynika z dodanego przepisami ustawy z dnia 19 wrzesnia 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 nominalnej wydajnosci
powyzej 20 kW uzytkowanymi co najmniej 15 lat, liczac od daty zamieszczonej na tabliczce
znamionowe;j kotla, powinny by¢ poddane przez wiasciciela lub zarzadce obiektu
budowlanego jednorazowej kontroli obejmujacej ocene efektywnosci energetycznej i doboru
wielkosci kotta, a takze ocene parametrow instalacji oraz dostosowania do funkcji, jakg ma
ona spetniac.

Kontrolg t¢ przeprowadza si¢ w roku nastepnym po roku, w ktorym uptyneto 15 lat
uzytkowania kotfa.

Ktore obiekty budowlane i w jakim zakresie podlegaja wylaczeniom z obowiazku
przeprowadzania kontroli okresowych stanu technicznego?

Zgodnie z art. 62 ust. 2 ustawy - Prawo budowlane z obowiazku corocznego sprawdzenia
stanu technicznego elementow budynku, budowli i instalacji narazonych na szkodliwe
wplywy atmosferyczne 1 niszczace dziatania czynnikow wystepujacych podczas uzytkowania
obiektu, instalacji 1 urzagdzen stuzacych ochronie srodowiska (sprawdzen, o ktérych mowa w
art. 62 ust. 1 pkt 1 lit. a ustawy - Prawo budowlane) zwolnieni zostali wtasciciele i1 zarzadcy
budynkow mieszkalnych jednorodzinnych, obiektéw budowlanych budownictwa
zagrodowego 1 letniskowego oraz catej grupy obiektow budowlanych wymienionych w art. 29
ust. 1 ustawy - Prawo budowlane (np. obiekty gospodarcze zwigzane z produkcja rolng i
uzupelniajace zabudowe zagrodowa w ramach istniejacej dziatki siedliskowej, jak parterowe
budynki gospodarcze o powierzchni zabudowy do 35 m?, przy rozpigtosci konstrukeji nie
wiekszej niz 4,80 m, wolno stojace parterowe budynki gospodarcze, wiaty i altany oraz
przydomowe oranzerie (ogrody zimowe) o powierzchni zabudowy do 25 m?, przy czym
taczna liczba tych obiektéw na dziatce nie moze przekracza¢ dwoch na kazde 500 m?
powierzchni dzialki, wiaty przystankowe i peronowe, obiekty malej architektury, ogrodzenia,
itd.).

Obiekty te podlegaja jednak kontroli rocznej w pozostalym zakresie, jesli oczywiscie
posiadaja elementy podlegajace sprawdzeniom, o ktérych mowa w art. 62 ust. 1 pkt 1 lit. bic
ustawy - Prawo budowlane, oraz podlegaja kontroli pigcioletniej, o ktorej mowa w art. 62 ust.
1 pkt 2 ustawy - Prawo budowlane.

Obowigzek przeprowadzania co najmniej dwukrotnych w ciggu roku kontroli okresowych
obiektow wielkopowierzchniowych, o ktorych mowa w art. 62 ust. 1 pkt 3 ustawy - Prawo
budowlane dotyczy jedynie obiektoéw budowlanych o parametrach $cisle okre§lonych w tym
przepisie, tzn. obowigzkiem tym zostaty objete budynki, ktére posiadaja okreslong
powierzchni¢ zabudowy (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
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odniesieniu do pozostatych obiektow obowigzek przeprowadzania okresowych kontroli dwa
razy w roku nie ma zastosowania.

Kto jest uprawniony do dokonywania kontroli?

Kontrole stanu technicznego obiektow budowlanych (poza kontrolami instalacji
elektrycznych, piorunochronnych, gazowych i urzadzen chtodniczych — w pewnej mierze —
przewodow kominowych, a takze jednorazowg kontrolg instalacji grzewczej z kotlem ), moga
przeprowadza¢ co do zasady wytacznie osoby posiadajace uprawnienia budowlane w
odpowiedniej specjalnosci 1 odpowiednim zakresie.

W zaleznos$ci od przedmiotu okresowej kontroli, upowazniong do jej dokonania bgdzie wigc
osoba, ktora dysponuje uprawnieniami do projektowania lub kierowania robotami
budowlanymi w specjalno$ci konstrukcyjno — budowlanej, badZ uprawnieniami do
projektowania lub kierowania robotami budowlanymi w specjalnosci instalacyjnej w zakresie
sieci, instalacji 1 urzadzen cieplnych, wentylacyjnych, gazowych, wodociagowych i
kanalizacyjnych, a takze uprawnieniami budowlanymi do projektowania lub kierowania
robotami budowlanymi w specjalnosci instalacyjnej w zakresie sieci, instalacji 1 urzadzen
elektrycznych elektroenergetycznych bez ograniczen w zaleznos$ci od zakresu posiadanych
uprawnien.

Wykaz wszystkich specjalnosci i1 specjalizacji techniczno-budowlanych wyodrebnionych w
specjalnosciach budowlanych okresla rozporzqdzenie Ministra Transportu i Budownictwa z
dnia 28 kwietnia 2006 r. w sprawie samodzielnych funkcji technicznych w budownictwie (Dz.
U. Nr 83, poz. 578 z pozn. zm.).

Art. 104 ustawy - Prawo budowlane deklaruje poszanowanie praw nabytych, stwierdzajac, ze
nie ulega zmianie zakres uprawnien budowlanych nabytych pod rzadami poprzednio
obowigzujacych przepisow. Zatem uprawnionymi do dokonywania okresowych kontroli beda
roOwniez osoby, ktére nabyly wymagane kwalifikacje przed wejSciem w zycie obecnie
obowiazujacej ustawy — Prawo budowlane.

Posiadanie wytacznie uprawnien w specjalnosci konstrukcyjno - budowlanej nie bedzie
upowaznialo do przeprowadzania okresowej kontroli wszystkich elementéw budynku
wymienionych w art. 62 ust. 1 ustawy — Prawo budowlane. Decyzja o nadaniu uprawnien
budowlanych lub o stwierdzeniu posiadania przygotowania zawodowego do petienia
samodzielnych funkcji technicznych w budownictwie okresla kazdorazowo zakres prac
projektowych lub robdt budowlanych w danej specjalnosci, do ktérych uprawniona jest dana
osoba. Zatem, zakres uprawniefn budowlanych nalezy odczytywac¢ zgodnie z trescig decyzji o
ich nadaniu. Obecnie, zgodnie z przepisami ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o samorzgdach
zawodowych architektow, inZynierow budownictwa oraz urbanistow (Dz. U z 2001 r. Nr 5,
poz. 42 z pozn. zm.), w sprawie tej nalezy zwracac si¢ do wlasciwej izby samorzadu
zawodowego.

Osoby uprawnione do dokonywania kontroli okresowych przewodéw kominowych

Do dokonywania kontroli stanu technicznego przewodow kominowych w uzytkowanych
obiektach budowlanych upowaznione s3:



1) osoby posiadajace kwalifikacje mistrza w rzemiosle kominiarskim — w odniesieniu do
przewodow dymowych oraz grawitacyjnych przewodow spalinowych i wentylacyjnych,

2) osoby posiadajace uprawnienia budowlane w odpowiedniej specjalnosci - w
odniesieniu do przewodow kominowych, o ktérych mowa w pkt 1, oraz do kominow
przemystowych, kominéw wolno stojacych oraz kominéw lub przewodéw kominowych, w
ktorych cigg kominowy jest wymuszony pracg urzadzen mechanicznych.

Kontrole stanu technicznego przewodoéw kominowych, obok kominiarzy, ktérzy 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 wytacznie osoby
z uprawnieniami budowlanymi moga kontrolowa¢ kominy przemystowe, kominy wolno
stojace oraz kominy lub przewody kominowe, w ktorych cigg kominowy jest wymuszony
praca urzadzen mechanicznych.

Przez uprawnienia budowlane odpowiednie do dokonywania kontroli stanu technicznego
przewodow kominowych i wentylacyjnych, rozumie si¢ uprawnienia, ktére upowazniajg ich
posiadacza do projektowania lub kierowania robotami budowlanymi w specjalnosci
konstrukcyjno — budowlanej oraz uprawnienia do projektowania lub kierowania robotami
budowlanymi w specjalnos$ci instalacyjnej w zakresie sieci, instalacji 1 urzadzen
wodociggowych i kanalizacyjnych, cieplnych, wentylacyjnych i gazowych, w zaleznos$ci od
zakresu posiadanych uprawnien. Osoby posiadajace stosowne uprawnienia w ograniczonym
zakresie, moga przeprowadza¢ kontrole stanu technicznego przewodéw kominowych i
wentylacyjnych tylko w obiektach wchodzacych w zakres tych uprawnien.

Osoby uprawnione do dokonywania przegladow okresowych kotléw oraz jednorazowej
kontroli instalacji grzewczej z kotlami

Kontrole okresowe stanu technicznego kottow powinny by¢ dokonywane przez osoby
posiadajace uprawnienia budowlane w specjalnosci instalacyjne;j.

Natomiast do przeprowadzania jednorazowej kontroli instalacji grzewczej z kottem
obejmujacej oceng efektywnosci kotla upowaznione sg osoby posiadajace, zar6wno
uprawnienia budowlane w odpowiedniej specjalnosci, jak rowniez osoby posiadajace
kwalifikacje wymagane przy wykonywaniu dozoru nad eksploatacja urzadzen, instalacji oraz
sieci energetycznych i gazowych, czyli posiadajace uprawnienia wynikajace z przepisoOw o
dozorze technicznym 1 energetyce.

Do czego zobowigzani sg wlasciciele, zarzadcy oraz uzytkownicy obiektéw budowlanych po
kontroli, podczas ktdrej stwierdzono nieprawidtowosci?

Wiasciciele, zarzadcy oraz uzytkownicy obiektow budowlanych, na ktorych spoczywaja
obowiazki w zakresie napraw, okreslone w przepisach odrebnych badz umowach, sa
obowigzani w czasie lub bezposrednio po przeprowadzonej kontroli, o ktdrej mowa w art. 62
ust. 1, usunaé stwierdzone uszkodzenia oraz uzupehic¢ braki, ktére moglyby spowodowaé
zagrozenie zycia lub zdrowia ludzi, bezpieczenstwa mienia badz srodowiska, a w
szczegolnosci katastrofe budowlana, pozar, wybuch, porazenie pradem elektrycznym albo
zatrucie gazem (art. 70 ust.1 ustawy — Prawo budowlane). Obowigzek ten powinien
znajdowac potwierdzenie w protokole z kontroli obiektu budowlanego, a osoba



dokonujaca kontroli obowiazana jest przesta¢ kopie tego protokotu bezzwlocznie do
wlasciwego organu nadzoru budowlanego.

Natomiast wlasciwy organ nadzoru budowlanego, po otrzymaniu kopii protokotu,
przeprowadza bezzwlocznie kontrole obiektu budowlanego w celu potwierdzenia usunigcia
stwierdzonych uszkodzen oraz uzupeinienia brakow, o ktérych mowa w ust. 1 (zob. art. 70
ust.2 ustawy — Prawo budowlane).

Przepis ust. 2 art. 70 ustawy — Prawo budowlane zostat wprowadzony ustawa z dnia 10 maja
2007 r. o zmianie ustawy — Prawo budowlane oraz niektoérych innych ustaw (Dz. U. Nr 99,
poz. 665), ktora weszla w zycie z dniem 20 czerwca 2007 .

Jakie sankcje groza za naruszenie ustawowych obowigzkéw zwigzanych z kontrolami?

Osoba, ktora dokonuje kontroli okresowych bez odpowiednich uprawnien lub prawa
wykonywania samodzielnej funkcji technicznej w budownictwie poswiadczonego
aktualnym zaswiadczeniem o przynaleznosci do izby samorzadu zawodowego, naraza si¢ na
poniesienie odpowiedzialno$ci karnej za swoje dziatania, tzn. podlega grzywnie, karze
ograniczenia wolnosci albo pozbawienia wolnosci do roku.

W ramach odpowiedzialnosci karnej karze grzywny takze podlega ten, kto wykonujac
czynnosci kontrolne, nie spetnia obowigzku przestania protokotu, o ktérym mowa w art. 70
ust. 2 (zob. 93 pkt 9a ustawy - Prawo budowlane).

Ponadto osoby wykonujace samodzielne funkcje techniczne w budownictwie, ktore:
—dopuscitly si¢ wystepkow lub wykroczen, okreslonych ustawg;

—zostaty ukarane w zwigzku z wykonywaniem samodzielnych funkcji technicznych w
budownictwie;

—wskutek razacych btedéw lub zaniedban, spowodowaly zagrozenie zycia lub zdrowia ludzi,
bezpieczenstwa mienia lub §rodowiska albo znaczne szkody materialne;

—nie speiniaja lub speiniajg niedbale swoje obowigzki,

podlegaja odpowiedzialnosci zawodowej w budownictwie. Postegpowanie w sprawie
odpowiedzialno$ci zawodowej w budownictwie wszczyna si¢ na wniosek organu nadzoru
budowlanego, wlasciwego dla miejsca popetienia czynu lub stwierdzajacego popetnienie
czynu, zlozony po przeprowadzeniu postgpowania wyjasniajacego (zob. art. 97 ust. 1 ustawy -
Prawo budowlane). Zgodnie z art. 98 ustawy - Prawo budowlane w sprawach
odpowiedzialnosci zawodowej w budownictwie orzekajg organy samorzadu zawodowego.

Sankcjom wskazanym w przepisach karnych ustawy - Prawo budowlane moga podlegaé
rowniez wlasciciele i zarzadcy obiektu budowlanego, na ktorych zostaty natozone
obowiazki w zakresie przeprowadzania okresowych kontroli. Zgodnie z dodanym ustawg z
dnia 10 maja 2007 r. o zmianie ustawy — Prawo budowlane oraz niektorych innych ustaw
(Dz. U. Nr 99, poz. 665) art. 91a, kto nie spetnia, okreslonego w art. 61, obowigzku
utrzymania obiektu budowlanego w nalezytym stanie technicznym (nie zapewnia wykonania
okresowej kontroli), uzytkuje obiekt w sposdb niezgodny z przepisami lub nie zapewnia
bezpieczenstwa uzytkowania obiektu budowlanego, podlega grzywnie nie mniejszej niz 100
stawek dziennych, karze ograniczenia wolnosci albo pozbawienia wolnos$ci do roku.



Z kolei karze aresztu albo karze ograniczenia wolnosci, albo karze grzywny podlega ten, kto
nie spetnia, okreslonego w art. 70 ust. 1, obowiagzku usunigcia stwierdzonych uszkodzen lub
uzupetnienia brakdéw, mogacych spowodowac niebezpieczenstwo dla ludzi lub mienia badz
zagrozenie $srodowiska (zob. art. 92 ust. 1 pkt 2 ustawy — Prawo budowlane. Natomiast
zgodnie z art. 93 pkt 8 ustawy - Prawo budowlane, kto nie spetnia obowigzku, o ktérym
mowa w art. 62 ust. 1, czyli nie zapewnia poddania obiektu okresowym kontrolom podlega
karze grzywny.

Orzekanie w sprawach o czyny, okre$lone w art. 92 i art. 93, nastepuje na podstawie
przepiséw Kodeksu postgpowania w sprawach o wykroczenia.

Co jest podstawg wykonywania samodzielnej funkcji technicznej w budownictwie?

Zgodnie z art. 12 ust. 1 pkt 5 ustawy — Prawo budowlane za samodzielng funkcj¢ techniczng
w budownictwie uwaza si¢ dzialalno$¢ zwigzang z koniecznoscig fachowej oceny zjawisk
technicznych lub samodzielnego rozwigzania zagadnien architektonicznych i technicznych
oraz techniczno-organizacyjnych, a w szczegdlnosci dziatalno$¢ obejmujaca sprawowanie
kontroli technicznej utrzymania obiektow budowlanych.

Samodzielne funkcje techniczne w budownictwie, okreslone w ust. 1 pkt 1-5, moga
wykonywa¢ wylacznie osoby posiadajace odpowiednie wyksztatcenie techniczne i praktyke
zawodowa, dostosowane do rodzaju, stopnia skomplikowania dziatalnosci 1 innych wymagan
zwigzanych z wykonywang funkcja, stwierdzone decyzja, zwang uprawnieniami
budowlanymi, wydang przez organ samorzadu zawodowego (zob. art. 12 ust. 2 ustawy —
Prawo budowlane).

Podstawe do wykonywania samodzielnych funkcji technicznych w budownictwie stanowi
wpis, w drodze decyzji, do centralnego rejestru prowadzonego przez Gtownego Inspektora
Nadzoru Budowlanego, oraz - zgodnie z odrebnymi przepisami - wpis na liste cztonkow
wlasciwej izby samorzadu zawodowego, potwierdzony zaswiadczeniem wydanym przez te
izbg, z okreslonym w nim terminem waznosci (zob. art. 12 ust. 7 ustawy — Prawo
budowlane).

Wiasciciele, zarzadcy oraz uzytkownicy obiektow budowlanych maja obowigzek ich
uzytkowania w sposob zgodny z przeznaczeniem i wymaganiami ochrony srodowiska oraz
utrzymywania obiektoéw budowlanych w nalezytym stanie technicznym

1 estetycznym, nie dopuszczajac do nadmiernego pogorszenia ich wlasciwosci uzytkowych i
sprawnosci technicznej, w szczegolnosci w zakresie zwigzanym

z wymaganiami, o ktérych mowa w art. 5 ust. 1 pkt 1-7 ustawy z 7 lipca 1994 r. - Prawo
budowlane (Dz. U. z 2010 r. Nr 243, poz. 1623 z pdzn. zm.).

Dla zapewnienia wtasciwego stanu technicznego obiektow budowlanych nalezy przestrzegac
wymagan zwigzanych z ich utrzymaniem, o ktérych mowa w art. 61, 62

170 ustawy — Prawo budowlane.

Obiekty budowlane powinny by¢ czasie ich uzytkowania poddawane przez wlasciciela lub
zarzadce kontrolom okresowym polegajagcym na sprawdzeniu stanu technicznego 1
przydatnos$ci do uzytkowania(art. 62 ustawy — Prawo budowlane). Ponadto wtasciciele,
zarzadcy oraz uzytkownicy obiektow budowlanych, na ktoérych spoczywaja obowiazki w
zakresie napraw, okreslone w przepisach odrgbnych badz



w umowach, majg obowigzek w czasie lub bezposrednio po przeprowadzonej kontroli,

o ktorej mowa w art. 62 ust. 1, usuna¢ stwierdzone uszkodzenia oraz uzupehic braki, ktore
mogtyby spowodowac zagrozenie zycia lub zdrowia ludzi, bezpieczenstwa mienia badz
srodowiska, a w szczeg6lnos$ci katastrofe budowlang, pozar, wybuch, porazenie pradem
elektrycznym albo zatrucie gazem (art. 70 ustawy — Prawo budowlane). Obowiazek ten
powinien znajdowac¢ potwierdzenie w protokole z kontroli obiektu budowlanego, a osoba
dokonujgca kontroli ma obowigzek przestania kopii tego protokotu do wiasciwego organu
nadzoru budowlanego.

Osoby, ktore nie spetniaja okreslonego w art. 61, obowiazku utrzymania obiektu budowlanego
w nalezytym stanie technicznym, uzytkuja obiekt w sposob niezgodny

z przepisami lub nie zapewniajg bezpieczenstwa uzytkowania obiektu budowlanego,
podlegaja grzywnie nie mniejszej niz 100 stawek dziennych, karze ograniczenia wolnosci albo
pozbawienia wolnosci do roku (art. 91a ustawy — Prawo budowlane) Natomiast osoby, ktore
nie zapewniaja wykonania okresowej kontroli podlegajg karze grzywny (art. 93 pkt 8 ustawy
— Prawo budowlane). Ponadto karze aresztu albo karze ograniczenia wolnosci, albo karze
grzywny podlegaja osoby, ktdre nie spetniaja, okreslonego w art. 70 ust. 1, obowigzku
usuniecia stwierdzonych uszkodzen lub uzupekienia brakow, mogacych spowodowaé
niebezpieczenstwo dla ludzi lub mienia badz zagrozenie srodowiska (art. 92 ust. 1 pkt 2
ustawy — Prawo budowlane).

Kiedy i jak czesto nalezy usuwac $nieg z dachu?

Kazdy wtasciciel i zarzadca powinien zna¢ swdj budynek i wiedzie¢, jakg wytrzymato$¢ ma
jego dach. Konstrukcje dachowe sg tak projektowane, aby bez ryzyka powstania zagrozenia
dla ich bezpieczenstwa i1 bezpieczenstwa uzytkownikow mogty przenosi¢ miedzy innymi
obcigzenie $niegiem. Jest ono uwzgledniane na etapie projektowania konstrukcji dachow
budynkow i jego wielko$¢ jest przyjmowana przez projektantow stosownie do cech dachu (np.
wielkosci, ksztattu, stopnia pochylenia potaci dachowych) i innych czynnikow wptywajacych
na rozktad $niegu na dachu. Znaczenie maja réwniez bliskos$¢ sasiednich budynkéw,
uksztattowanie 1 rodzaj otaczajgcego terenu, a takze miejscowe warunki klimatyczne, w
szczegoOlnosci wietrznos¢, zmiany temperatury 1 prawdopodobienstwo opadow(zaréwno
deszczu, jak

1 $niegu).

Na wiascicielach i zarzadcach cigzy obowigzek przeprowadzania kontroli bezpiecznego
uzytkowania obiektu kazdorazowo w przypadku wystapienia czynnikéw zewnetrznych
oddziatywujacych na obiekt, zwigzanych z dziataniem cztowieka lub sit natury, w wyniku
ktorych nastepuje uszkodzenie obiektu budowlanego lub bezposrednie zagrozenie takim
uszkodzeniem, mogace spowodowac zagrozenie zycia lub zdrowia ludzi, bezpieczenstwa
mienia lub Srodowiska (art. 62 ust.1 pkt 4 w zw. z art. 61 pkt 2 ustawy — Prawo budowlane).
W art. 61 ww. ustawy ustawodawca zapisal obowigzek dbania o nalezyty stan techniczny
kazdego obiektu budowlanego, czyli takze budynkéw prywatnych. Oznacza to, ze nadzor
budowlany egzekwuje takie same wymagania od wtascicieli 1 zarzadcoOw obiektow
publicznych i1 prywatnych.

Warto na koniec doda¢, ze zawsze tatwiej jest usuna¢ §wiezy $nieg niz taki, ktory zalega od
wielu dni.

Jak okresli¢, jakie obciazenie dachu $niegiem zagraza jego bezpieczenstwu?

Ciezar objetosciowy $niegu ulega zmianom. Zwykle ro$nie wraz z czasem zalegania pokrywy
$nieznej 1 zalezy od miejsca, klimatu 1 wysoko$ci nad poziomem morza.



Kazdy dach ma inng dopuszczalng pokrywe $niezng, ktéra moze na nim zalega¢. Aby ja
oszacowac potrzebne sg indywidualne wyliczenia, uzaleznione od wielu czynnikow.

Obecne zasady przyjmowania obcigzenia $niegiem w obliczeniach konstrukcji dachow
budynkdéw sg okreslone w normie PN-EN 1991-1-3:2005 Eurokod 1: Oddziatywania na
konstrukcje. Czgs¢ 1-3: Oddzialywania ogolne — obcigzenie $niegiem.

Do obliczen mozna wigc stosowac $rednie orientacyjne wartosci cigzaru objgtosciowego
$niegu podane w ww. normie.

Przyjmuje si¢ $redni cigzar:

- $wiezego $niegu - 1 kKN/m’,

- osiadlego (kilka godzin lub dni po opadach) — 2 kN/m’,

- starego (kilka tygodni lub miesiecy po opadach) —2,5-3,5 1 kKN/m’,

- mokrego — 4 kN/m’.

Warto$¢ charakterystycznego obcigzenia $niegiem nalezy wyznacza¢ zgodnie

z mapg (pokazang na rys. 1 zatagcznika krajowego do ww. normy) — w ktorej okreslono
podziat terenu kraju na strefy obcigzenia — zréznicowane pod wzgledem wielkosci tego
obciazenia.

Warto$¢ charakterystycznego obcigzenia $niegiem gruntu to obcigzenie o rocznym
prawdopodobienstwie przekroczenia wynoszacym 0,02. Nie obejmuje ono jednak
wyjatkowego obcigzenia $niegiem powstatego w wyniku opadéw $niegu o matym
prawdopodobienstwie wystgpienia.

Na podstawie przyjetej warto$ci obcigzenia charakterystycznego gruntu, projektant okresla
warto$¢ charakterystycznego obcigzenia $niegiem dachu, ktora stanowi iloczyn wartos$ci
charakterystycznego dla danej strefy obcigzenia $niegiem gruntu i odpowiednich
wspotczynnikow ksztattu dachu, termicznego, ekspozycji.

W przypadkach, gdy podczas wymiarowania konstrukcji dachu uwzgledniono
ponadprzecigtne obcigzenia $niegiem nie jest konieczne od$niezanie dachow, nawet gdyby
wystapily wigksze niz typowe dla danego rejonu opady $niegu. Natomiast, gdy podczas
wymiarowania konstrukcji dachu uwzgledniono minimalne normatywne charakterystyczne
obcigzenia $niegiem, wowczas tylko podczas niezbyt §nieznych zim nie ma potrzeby
ods$niezania dachu, ale gdy opady $niegu sg duze taka konieczno$¢ istnieje.

Podejmujac decyzje o tym, czy konieczne jest od$niezenie dachu warto pamigtac takze, ze
budynek mogl by¢ projektowany w czasie obowigzywania tagodniejszych norm obcigzenia
$niegiem oraz ze aktualne mozliwo$ci nosne konstrukcji dachowej budynku moga by¢
mniejsze niz w czasie projektowania i budowy wskutek zuzycia technicznego. W takich
przypadkach nadmierna ilo§¢ $niegu lub lodu na dachu moze prowadzi¢ do naruszenia
konstrukcji budynku, a w efekcie zagrozi¢ jego katastrofa.

Znajac mozliwosci nosne konstrukeji dachu oraz ci¢zar objegtosciowy $niegu, wynikajacy z
jego struktury, mozna okres$li¢ teoretyczng, bezpieczna grubos¢ pokrywy $nieznej. W praktyce
jednak ustalenie tej grubosci jest ztozone, gdyz trzeba tez uwzgledni¢ specyficzne dla danego
dachu rozktadanie si¢ $niegu zwigzane z uksztattowaniem powierzchni dachu (np. moga
tworzy¢ si¢ worki, nawisy $niegowe i oblodzenia przecigzajace pewne elementy konstrukcji
dachu)i z miejscowymi warunkami pogodowymi towarzyszacymi opadom.

Ustalenie bezpiecznej grubosci pokrywy $niegu na dachu wymaga ponadto analizy stanu
konstrukcji dachu przy roznych wariantach obcigzenia $niegiem (wedtug aktualnie
obowiazujacej normy PN-EN 1991-1-3 przywolanej w rozporzqdzeniu Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny
odpowiadac budynki i ich usytuowanie (Dz. U. Nr 75, poz. 690 z pozn. zm.). Taka ekspertyze



powinna wykona¢ osoba posiadajgca uprawnienia budowlane w specjalnosci konstrukcyjno-
budowlanej bez ograniczen.

Kto jest odpowiedzialny za odsniezanie dachu budynku?

Za utrzymanie budynkow we wiasciwym stanie technicznym i bezpieczenstwo ich
uzytkowania sg odpowiedzialni wtasciciele i1 zarzadcy budynkéw. W razie pojawienia si¢
czynnikow, w wyniku ktorych nastepuje uszkodzenie obiektu budowlanego lub bezposrednie
zagrozenie takim uszkodzeniem, mogace spowodowac zagrozenie zycia lub zdrowia ludzi,
bezpieczenstwa mienia lub srodowiska, wtasciciele lub zarzadcy sa zobowigzani do
zapewnienia bezpiecznego uzytkowania obiektu budowlanego.

Dlatego dbato$¢ o nalezyty stan techniczny budynku i nie dopuszczenie do przecigzenia
konstrukcji budynku poprzez m.in. zapewnienie bezpiecznego usuni¢cia nadmiaru $niegu z
dachu jest obowigzkiem wiascicieli 1 zarzgdcoéw. Obowigzek ten obejmuje rOwniez usuwanie
sopli, bryl czy nawisow $niegowych, mogacych zagrozi¢ bezpieczenstwu osob na ciggach
pieszych 1 jezdnych przebiegajacych bezposrednio przy budynku.

Nalezy pamigtaé, ze nie wystarczy wygrodzenie miejsc potencjalnie niebezpiecznych —
nadmiar $niegu czy zagrazajace przechodniom sople lodu nalezy usuna¢.

Odsniezanie dachu budynku moze by¢ wykonane przez wtasciciela, zarzadce,
wyspecjalizowang firmg¢ lub pracownikow zaktadu pracy. Nalezy jednak pamigtac, ze
niewlasciwe wykonywanie takich prac moze stwarza¢ ogromne zagrozenie zaréwno dla
samego budynku, jak i oséb wykonujacych te prace. Dlatego muszg by¢ one prowadzone z
zachowaniem odpowiedniej technologii od$niezania (zaleznej od konstrukcji dachu) oraz
znajomosci przepisow BHP. W kwestii tych wymagan wiasciwa jest Panstwowa Inspekcja
Pracy.

Do kogo moga zwrdcic¢ si¢ mieszkancy budynku, ktorzy obawiaja si¢, zZe zalegajacy na
dachu $nieg moze spowodowac uszkodzenie budynku?

Jezeli mieszkaniec budynku jest zaniepokojony z powodu sopli lub $niegu, lub jezeli
podejrzewa, ze zalegajacy $nieg moze spowodowac uszkodzenie budynku, powinien przede
wszystkim poinformowac zarzadce budynku. Jezeli ten nie zareaguje nalezy zawiadomic
odpowiednie stuzby.

W przypadku sopli i nawiséw $niegowych na elewacji budynkoéw mogacych potencjalnie
zagrozi¢ przechodniom nalezy poinformowac stuzby interwencyjne, tj. straz miejska, policje
lub straz pozarng.

Mozna takze zwroci¢ si¢ do nadzoru budowlanego, w szczeg6lnosci w przypadku
podejrzenia, ze zalegajacy na dachu $nieg moze spowodowac uszkodzenie budynku i zagrazac¢
jego uzytkownikom. Wtedy organ nadzoru budowlanego moze zobligowa¢ wtasciciela lub
zarzadce¢ do przeprowadzenia kontroli bezpieczenstwa budynku.

Organy nadzoru budowlanego sa zobowigzane do kontroli przestrzegania i stosowania
przepisow prawa budowlanego, a co za tym idzie m. in. wypelniania przez wiascicieli i
zarzadcodw obowigzkow zwigzanych z dbaniem o bezpieczenstwo obiektu. Dlatego w kazdym
przypadku, w ktorym powezmga informacj¢ na temat nieprzestrzegania przepisow maja
obowigzek podjecia odpowiednich dziatan (art. 84 ustawy — Prawo budowlane).

Jakie kary groza za nie usunie¢cie Sniegu z dachu?



Prawo nie okres§la wprost kar za ,,niewywigzywanie si¢ z obowigzku od$niezania” dachu.
Natomiast zgodnie z art. 91a ustawy — Prawo Budowlane wtasciciel lub zarzadca obiektu
budowlanego, ktdry niewtasciwie utrzymuje 1 uzytkuje obiekt lub nie zapewnia
bezpieczenstwa uzytkowania obiektu budowlanego podlega grzywnie nie mniejszej niz 100
stawek dziennych, karze ograniczenia wolnos$ci albo pozbawienia wolnosci do roku.
Minimalna grzywna nalozona na podstawie art. 91a ustawy — Prawo budowlane wynosi 1000
zh.

Pracownicy organéw nadzoru budowlanego, na podstawie Rozporzqdzenia Prezesa Rady
Ministrow z dnia 16 pazdziernika 2002 r. w sprawie nadania pracownikom organow nadzoru
budowlanego uprawnien do naktadania grzywien w drodze mandatu karnego (Dz. U. Nr 174,
poz. 1423), sa uprawnieni do naktadania grzywien za wykroczenia okreslone w art. 93 ustawy
— Prawo budowlane. W takim postepowaniu mandatowym, prowadzonym na podstawie
ustawy z dnia 24 sierpnia 2001 r. — Kodeks postepowania w sprawach o wykroczenia (Dz. U.
z 2008 r. Nr 133, poz 848), organ moze nalozy¢ grzywn¢ w wysokosci do 500 zt, a w
przypadku, gdy czyn wyczerpuje znamiona wykroczen okreslonych w dwoch lub wiecej
przepisach ustawy do 1000 zt. Grzywna w takiej wysokosci grozi zatem wlascicielowi lub
zarzadcy obiektu budowlanego za niespetnienie obowigzku przeprowadzenia kontroli
bezpiecznego uzytkowania obiektu kazdorazowo w przypadku wystgpienia czynnikow
zewnetrznych oddziatujacych na obiekt, o ktorych mowa w art. 61 pkt 2 ustawy — Prawo
budowlane, tj. m.in. silnych wiatrow i intensywnych opadéw atmosferycznych.



