Obowigzki
wiasciciela lub zarzadcy nieruchomosci
wynikajace z przepiséw prawa budowlanego

Kazdy witasciciel domu oproécz przywilejow wynikajacych z prawa wtasnosci
ma rowniez wiele obowigzkéw. S one okreslone przepisami cywilno-
prawnymi i administracyjnymi. Ich nieprzestrzeganie moze by¢ zrédiem
konfliktéw. Moze narazi¢ wlasciciela na odpowiedzialnosé cywilng i karna.

Podstawowy obowigzek kazdego wiasciciela obiektu budowlanego to utrzymywanie go w
nalezytym stanie technicznym i estetycznym. Obiekt rowniez powinien by¢ uzytkowany zgodnie z

jego przeznaczeniem i wymaganiami ochrony srodowiska. Dotyczy to nie tylko obiektow
przemystowych ale réwniez budynkéw wielorodzinnych mieszkalnych.

O kazdy obiekt budowlany zazwyczaj dba zarzadca obiektu, czyli osoba fizyczna lub prawna, ktéra
na podstawie zawartej z wtascicielem, wspdélnotg mieszkaniowa, spotdzielnig lub osobg prywatng
umowy, swiadczy ustugi w zakresie administrowania obiektem i utrzymywania go w nalezytym
stanie. Musi zatem systematycznie kontrolowaé¢ stan techniczny obiektu. Wymaga to najczesciej
Zlecenia tych prac odpowiednim specjalistom, ktdrzy na koszt wtasciciela (lub zarzadcy) dokonajg
okresowych kontroli stanu technicznego obiektu.

Zgodnie z Ustawg z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane oraz Ustawag z dnia 10 maja 2007 r. 0
zmianie ustawy — Prawo budowlane oraz niektorych innych ustaw:

takiej kontroli przynajmniej raz na rok nalezy poddac :

e instalacje gazowg i przewody kominowe (dymowe, spalinowe i wentylacyjne). Przewody
dymowe musza by¢ ponadto czyszczone 4 razy w roku,

e instalacje stuzgca ochronie srodowiska, a wiec instalacje redukujgce emisjg spalin, likalne
oczyszczalnie sciekdw itp.,

e clementy budynku, budowli i urzadzen narazonych na szkodliwe wptywy atmosferyczne
(dachy, rynny i rury spustowe, okna, $ciany zewnetrzne, instalacje wodociggowe).

co najmniejraz na 5 lat:
e stan sprawnosci technicznej i wartosci uzytkowej catego obiektu budowlanego,
e estetyke obiektu oraz jego otoczenia

e instalacje elektryczng i odgromowg w zakresie sprawnosci potgczen, osprzetu,
zabezpieczen i srodkdéw ochrony od porazen, opornosci izolacji przewodéw oraz
uziemnien.

Co najmniej dwa razy w roku, w terminach do 31 maja oraz do 30 listopada

e w przypadku budynkéw o powierzchni zabudowy przekraczajacej 2 000 m? oraz innych
obiektéw budowlanych o powierzchni dachu przekraczajacej 1 000 m?,

e osoba dokonujgca tej kontroli jest obowigzana bezwtocznie pisemnie zawiadomi¢ wiasciwy
organ o przeprowadzonej kontroli

Kontrole powinny by¢é dokonywane przez osoby majgce odpowiednie uprawnienia budowlane w
odpowiedniej specjalnosci ! :

e kontrole stanu technicznego instalacji elektrycznych i odgromowych oraz gazowych
powinny przeprowadzaé osoby majgce kwalifikacje wymagane przy wykonywaniu dozoru
lub ustug w zakresie urzadzen energetycznych lub gazowych

e przewody dymowe oraz grawitacyjne przewody spalinowe i wentylacyjne moze sprawdzac
osoba majaca kwalifikacje mistrza w rzemiosle kominiarskim



e kontrole stanu catego budynku lub elementéw takich jak dachy, Sciany i instalacje moze
przeprowadzaé osoba majgca uprawnienia budowlane do projektowania lub kierowania
robotami budowlanymi w specjalnosci architektonicznej, konstrukcyjno-budowlanej (nie
musi by¢ to osoba z uprawnieniami rzeczoznawcy budowlanego ! ).

O wyszukanie odpowiednich specjalistow do wykonywania tych kontroli musi troszczyé sie sam
wiasciciel lub zarzadca, gdyz kontrole te nie sg prowadzone z urzedu. Stawki optat za wykonane
ustugi sg umowne. Nalezy zawsze domagac sie aby kontrolujgcy wykonat doktadny opis czynnosci
kontrolnych, tak aby mozna byto udowodnic, iz nalezycie zostaty wykonane cigzace na wtascicielu
nieruchomosci obowigzki.

Organem upowaznionym do kontroli przestrzegania przepiséw obowiazujacych w
budownictwie oraz stanu utrzymania obiektéw budowlanych jest nadzér budowlany. Organy
nadzoru budowlanego przeprowadzajg kontrole z urzedu lub na wniosek. Majg one prawo wejs¢
na teren obiektu oraz zazadac¢ udostepnienia odpowiednich dokumentéw z przeprowadzonych
kontroli a w szczegdlnosci okazania “ksigzki obiektu budowlanego” w ktérej odnotowywane sag
wszystkie zdarzenia dotyczace eksploatacji obiektu.

Nalezy zdawaé sobie sprawe, iz w przypadku zaniedban, uchybien lub braku “ksigzki obiektu
budowlanego”, powiatowy inspektor nadzoru budowlanego wydaje decyzje nakazujgcg usuniecie
stwierdzonych nieprawidtowosci. W sprawach nie cierpigcych zwtoki moze nawet nakazac
wiascicielowi oproznienie budynku i na jego koszt wykonaé odpowiednie zabezpieczenia.

Podobne uprawnienia do przeprowadzenia kontroli majg rowniez funkcjonariusze strazy pozarnej i
inspektorzy sanitarni.

Wiasciciel lub zarzadca skontrolowanego obiektu jest zobowigzany bezposrednio po
przeprowadzonej kontroli usung¢ zauwazone nieprawidtowos$ci i odnotowac to w “ksigzce obiektu
budowlanego”. Obowigzek dokonywania napraw wynikajacych z zapiséw i zalecen rejestrowanych
w ksigzce obcigza rowniez uzytkownika czesci lub calego obiektu jezeli stwierdzone zostanie
zagrozenia zycia lub zdrowia ludzi, bezpieczehstwa mienia lub $rodowiska, a w szczegdlnosci
katastrofe budowlang, pozar, wybuch, porazenie prgdem elekirycznym albo zatrucie gazem lub
produktami jego spalania. ZagroZzenie o ktérym tu mowa nie musi dotyczy¢ tylko osoby na ktorej
cigzy obowigzek w zakresie napraw, lecz takze innych uzytkownikoéw tego obiektu, a nhawet osob
postronnych.

Odpowiedzialnos¢!

W prawie budowlanym przewidziano odpowiedzialnos¢ karng za nieprzestrzegania niektérych
przepisow, i tak :

e za zaniedbania w zakresie utrzymania obiektu w nalezytym stanie technicznym i
uzytkowanie go nie zgodnie z przepisami, osoba odpowiedzialna moze by¢ ukarana karg
aresztu lub ograczenia wolnosci lub tez grzywng do 5 tys. ztotych

e podobnie moze by¢ ukarana za nie usuniecie stwierdzonych nieprawidtowosci lub brakow
mogacych spowodowac niebezpieczenstwo

e wilascicielowi lub zarzadcy grozi kara do 5 tys. ziotych jezeli nie przeprowadza okresowych
kontroli stanu technicznego obiektu lub instalacji i w nalezyty sposéb nie odnotowywuje
tych faktéw w “ksigzce obiektu budowlanego”.

Organy nadzory budowlanego, strazy pozarnej i inspekcji ochrony srodowiska sg uprawnione do
naktadania grzywien w drodze mandatu karnego a zatem nie muszg kierowaé sprawy do
kolegium.



Ksigzka obiektu budowlanego®

Obowigzek jej zatozenia i prowadzenia zostat okreslony w Rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z
dnia 03 lipca 2003 r. roku (Dz.U. Z dnia 10 lipca 2003 r.).

W Rozporzadzeniu tym podany zostat wzér nowej obowigzujacej ksigzki.

“Ksigzka obiektu budowlanego” winna by¢ prowadzona dla kazdego wyodrebnionego obiektu
oddzielnie, a wiec ilo$¢ ksigzek powinna odpowiadac ilosci uzytkowanych obiektow.

Obowigzek ten nie dotyczy:

e budynkéw indywidualnego budownictwa jednorodzinnego, zagrodowego i letniskowego,
altan i obiektow gospodarczych na dziatkach w pracowniczych ogrodach dziatkowych o ile

powierzchnia ich zabudowy nie przekracza 25 m2 w miastach i 35 m2 poza granicami
miast oraz jezeli ich wysokos¢ nie przekracza 5 m przy dachach stromych i 4 m przy
dachach pfaskich,

e parterowych budynkéw gospodarczych o powierzchni zabudowy do 35 m?2 pod warunkiem,
ze rozpietos¢ nie jest wieksza niz 4,80 m.

Ksigzka obiektu budowlanego nie moze by¢ prowadzona w systemie komputerowym. Powinna by¢
udostepniona w miejscu jej prowadzenia i przechowywania. Wtasciciel lub zarzadca obiektu moze
powierzy¢ obowigzek prowadzenia ksigzki konkretnej osobie fizycznej. Upowaznienie winno by¢
udzielone na pismie.

Zaréwno ksigzka obiektu budowlanego jak i inne dokumenty zwigzane z uzytkowaniem obiektu
moga by¢ przedmiotem zainteresowania sgdu i stanowi¢ dowod w postepowaniu sgdowym.

Zakfadajac ksigzke obiektu budowlanego istniejacego od lat, rejestrowany jest stan rzeczywisty
dokumentaciji podlegajacej dotgczeniu do ksigzki, a wiec taki jaki jest w dniu jej zatozenia. Decyzje
o ewentualnym odtworzeniu brakujgcej dokumentacji badz innych dokumentéw i instrukcji moze
podja¢ wtasciciel lub zarzadca obiektu. Obiekty nowe, z chwilg odbioru ostatecznego i przekazania
do uzytkowania winny mie¢ zatozong ksigzke obiektu budowlanego do ktorej nalezy dotgczyc:
pozwolenie na budowe, kopie dziennika budowy, dokumentacje powykonawczg i zgode na
uzytkowanie obiektu.

Jakie informacje, materialy i dokumenty nalezy skompletowaé¢ w celu zatozenia
“ksigzki obiektu budowlanego”?

1. Dane identyfikacyjne obiektu, a wiec :nazwa i funkcja obiektu, rok zakonczenia budowy,
dokfadny adres, dane na temat ksiegi wieczystej, nr ewidencyjny gruntu, dane na temat
protokotu odbioru i pozwolenia na uzytkowanie lub zmiany sposobu uzytkowania obiektu
budowlanego.

2. Doktadny opis dokumentacji jaka jest dotagczona do ksiazki, a wiec : pozwolenie na
budowe dokumentacja powykonawcza, dokumentacja remontéw i modernizacji, instrukcje
uzytkowania oraz aktualne protokoty kontrolne instalacji, przewodéw kominowych i stanow
technicznych elementéw budynku, protokoly awarii, katastrof oraz dokumenty
stwierdzajgce ewentualng zmiane sposobu uzytkowania obiektu jak réwniez protokoty
kontroli panstwowego nadzoru budowlanego i innych upowaznionych instytuciji.

3. Dane techniczne charakteryzujace obiekt, a wiec : wielko$¢ i rodzaj konstrukgciji,
powierzchnie zabudowy i kubature, rozmieszczenie hydrantéw i innych zabezpieczen
przeciwpozarowych, drogi ewakuacyjne, rodzaj instalacji elektrycznej, zabezpieczenia i ich
lokalizacje jak rowniez miejsce pomiaru gtdwnego i wytgcznika, miejsce gtéwnego zaworu
gazowego i sposob jego zabezpieczenia, krotkg charakterystyke sieci wewnetrznej i
przytacze wod-kan, sposob ogrzewania obiektu, rodzaj kottow C.O. i wymiennika,
lokalizacje gtéwnych zaworéw oraz informacje na temat innych instalacji w ktére
wyposazony jest obiekt.



4. Plan sytuacyjny obiektu, a wiec : szkic lub wyrys z planu zagospodarowania z
zaznaczonymi granicami nieruchomosci, wskazaniem miejsc przytaczenia obiektu do sieci
zewnetrznej, jak rownie o ile to mozliwe wskazaniem armatury i urzadzen stuzgcych do
wykorzystania w celu odciecia czynnika zewnetrznego w przypadku awarii, pozaru lub
innych zdarzen losowych.
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