Utrzymanie obiektu budowlanego — budynku
jednorodzinnego — instrukcja

Budynek mieszkalny jednorodzinny

- to budynek wolno stojacy albo budynek w zabudowie blizniaczej, szeregowej lub grupowej, stuzacy zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych, stanowiacy konstrukcyjnie samodzielng catos¢,
w ktérym dopuszcza sie wydzielenie nie wiecej niz dwdch lokali mieszkalnych albo jednego lokalu mieszkalnego i lokalu uzytkowego o powierzchni catkowitej

nieprzekraczajacej 30% powierzchni catkowitej budynku.

Decyzja o pozwoleniu na uzytkowanie
moze obejmowac - caty obiekt budowla-
ny, cze$¢ obiektu budowlanego, niektére
z obiektéw budowlanych objetych jedng
decyzjg - obiekty musza samodzielnie funk-
cjonowac zgodnie z przeznaczeniem.

1. Rozpoczecie uzytkowania - do uzytkowania mozna
przystapic, z zastrzezeniem art. 55 i art. 57 Pb,
po zawiadomieniu wtasciwego organu o zakon-
czeniu budowy, jezeli organ ten, w terminie 14
dni od dnia doreczenia zawiadomienia, nie zgto-
si sprzeciwu w drodze decyzji - art. 54 Pb.

Budynki jednorodzinne

2. Po spetnieniu punktu 1 wiasciciel lub zarzadca budynku jednorodzinnego ma obowiazki wynikajace z art. 61 Pb. Jest obowigzany:

1) utrzymywac i uzytkowac obiekt zgodnie z zasadami, o ktérych mowa w art. 5 ust. 2 Pb;

2) zapewni¢, dochowujac nalezytej starannosci, bezpieczne uzytkowanie obiektu w razie wystgpienia czynnikdéw zewnetrznych odziatywujacych na obiekt, zwiagza-
nych z dziataniem cztowieka lub sit natury (takich jak wytadowania atmosferyczne, wstrzasy sejsmiczne, silne wiatry, intensywne opady).

Obowiazkowe kontrole dla budynkéw jednorodzinnych wg Prawa budowlanego

Szczegdtowy zakres kontroli niektérych budowli oraz obowigzek przeprowadzania ich przez wtasciciela lub zarzadce budynku jednorodzinnego cze-

Sciej niz zostato to ustalone w ust. 1 art. 62 Pb, moze by¢ okreslony w rozporzadzeniu, o ktérym mowa w art. 7 ust. 3 pkt 2 Pb.

Kontrole okresowe wynikajace zart. 62 ust. 1 pkt 1 lit.bic i2:
1) Obiekty budowlane powinny by¢ w czasie ich uzytkowania pod-
dawane przez wiasciciela lub zarzadce kontroli:

1) okresowej, co najmniej raz w roku, polegajacej na sprawdzeniu stanu technicznego:
a) elementéw budynku, budowli i instalacji narazonych na szkodliwe wptywy atmosfe-
ryczne i niszczace dziatania czynnikéw wystepujacych podczas uzytkowania obiektu,
b) instalacji i urzadzen stuzacych ochronie srodowiska,
¢) instalacji gazowych oraz przewodéw kominowych (dymowych, spalinowych i wentylacyjnych);
2) Kontrola okresowa, co najmniej raz na 5 lat, polegajaca na sprawdzeniu stanu
technicznego i przydatnosci do uzytkowania obiektu budowlanego, estetyki obiek-
tu budowlanego oraz jego otoczenia; badanie instalacji elektrycznej i piorunochron-
nej (w zakresie stanu sprawnosci potgczen, osprzetu, zabezpieczen i srodkéw).

Sposob wy-
konywania
kontroli opi-
suje par. 4-6
Rozporzadze-
nia w sprawie
warunkow
technicznych
uzytkowania

Sytuacje nadzwyczajne
Wiasciciel lub zarzadca obiektu budowlanego jest obowiazany zapewnic —
dochowujac nalezytej starannosci - bezpieczne uzytkowanie obiektu w razie
wystapienia czynnikdéw zewnetrznych odziatywujacych na obiekt, zwigza-
nych z dziataniem cztowieka lub sit natury (np. wytadowania atmosferyczne,
pozary lub powodzie, osuwiska ziemi, itp.) w wyniku ktérych nastepuje
uszkodzenie obiektu budowlanego lub bezposrednie zagrozenie takim
uszkodzeniem, mogace spowodowac zagrozenie zycia lub zdrowia ludzi,
bezpieczeristwa mienia lub srodowiska. W przypadku wystapienia tych oko-

Kontrole wynikajace z przestanki pkt. 4-4a art. 62
ust. 1:

Obiekty budowlane powinny by¢ w czasie ich uzytkowa-
nia poddawane przez wiasciciela lub zarzadce kontroli:
4) bezpiecznego uzytkowania obiektu kazdorazowo
w przypadku wystapienia okolicznosci, o ktérych mowa
w art. 61 pkt 2 Pb;
4a) w przypadku zgtoszenia przez osoby zamiesz-
kujace lokal mieszkalny o dokonaniu nieuzasad-
nionych wzgledami technicznymi lub uzytkowymi
ingerencji lub naruszen, powodujacych ze nie sg
spetnione warunki okreslone w art. 5 ust. 2.

Nieuprawiona
ingerencja
w konstrukcje
budynku
W przypadku
takiego zgtosze-
nia Wtasciciel
lub zarzadca jest
zobowigzany

Budynek zagraza
zyciu mieszkancéw
Organ nadzoru bu-
dowlanego nakazuje
przeprowadzenie
kontroli, o ktérej
mowa w ust. 1,

a takze moze zadac
przedstawienia

budynkow
mieszkal-
nych.

licznosci nalezy wykonac kazdorazowo protokét bezpiecznego uzytkowania
obiektu budowlanego (art. 62 ust. 1 pkt 4) . Po sporzadzeniu protokotu osoba
dokonujgca kontroli jest obowigzana bezzwtocznie przestac kopie protokotu

do organu nadzoru budowlanego.
Art. 70.
1. Whasciciel, zarzadca lub uzytkownik obiektu budowlanego sa obowigzani
w czasie lub bezposrednio po przeprowadzonej kontroli, o ktérej mowa

w art. 62 ust. 1 pkt 1-4a, usunac stwierdzone uszkodzenia oraz uzupetnic bra-

ki, ktére mogtyby spowodowac zagrozenie zycia lub zdrowia ludzi, bezpie-
czenstwa mienia badz srodowiska, a w szczegdlnosci katastrofe budowlana,

pozar, wybuch, porazenie pradem elektrycznym albo zatrucie gazem.

2. Obowiazek, o ktérym mowa w ust. 1, powinien by¢ potwierdzony w pro-
tokole z kontroli obiektu budowlanego. Osoba kontrolujgca jest obowigzana
bezzwtocznie przestac kopie protokotu do organu nadzoru budowlanego.
Organ nadzoru budowlanego przeprowadza bezzwtocznie kontrole obiektu
budowlanego, w celu potwierdzenia usuniecia stwierdzonych uszkodzen
oraz uzupetnienia brakoéw, o ktérych mowa w ust. 1.

Za niespetnienie artykutu 70 ust. 1 grozi kara aresztu albo
kara ograniczenia wolnosci, albo kara grzywny (Art. 92 Pb).

Kto moze przeprowadzic kontrole

Kontrole o ktérych mowa w ust. 1 art. 62,
z zastrzezeniem ust. 5-6a art.62, przepro-
wadzajg osoby posiadajace uprawnienia
budowlane w odpowiedniej specjalnosci.
Wiecej informacji na stronie GUNB.

Przechowywanie dokumentacji

przeprowadzic¢
kontrole, o ktérej
mowa w ust. 1
pkt 4a, art. 62
w terminie 3 dni
od otrzymania
zgtoszenia.

ekspertyzy stanu
technicznego obiek-
tu lub jego czesci.
Uwaga! Zgodnie
znowym art. 72a po-
stepowanie wszczy-
nane jest z urzedu!
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— UCZYMY SIE WSPOLNIE

Kontrole wynikajace z pkt. 3 art. 62
ust. 1:

W razie stwierdzenia nieodpowiedniego
stanu technicznego obiektu budowlane-
go lub jego czesci, mogacego spowo-
dowac zagrozenie zycia lub zdrowia
ludzi, bezpieczenstwa mienia badz
srodowiska — organ nadzoru budowlane-
go nakazuje przeprowadzenie kontroli, -

o ktérej mowa w ust. 1. Moze takze tycznej
zadac przedstawienia ekspertyzy stanu buc’iyn-
technicznego obiektu lub jego czesci. kow:

Kontrole
wyni-
kajace

zart. 23

Ustawy

o charak-

terystyce

energe-

Okresowa kontrola systemu ogrzewania
lub systemu klimatyzacji

1) Kontrola okresowa, polegajaca na sprawdzeniu
stanu technicznego systemu ogrzewania, z uwzgled-

nieniem efektywnosci energetycznej kottéw oraz

dostosowania ich mocy do potrzeb uzytkowych:
a) co najmniej raz na 5 lat - dla kottéw o nominalnej

mocy cieplnej od 20 kW do 100 kW;

b) co najmniej raz na 2 lata - dla kottéw opalanych
paliwem ciektym lub statym o nominalnej mocy
cieplnej ponad 100 kW;
<) co najmniej raz na 4 lata - dla kottéw opalanych
gazem o nominalnej mocy cieplnej ponad 100 kW;
2) Kontrola okresowa, co najmniej raz na 5 lat, po-
legajaca na ocenie efektywnosci energetycznej zasto-
sowanych urzadzen chtodniczych o mocy chtodniczej
nominalnej wiekszej niz 12 kW.

2. Kontrole systemu ogrzewania lub systemu klimaty-
zacji obejmujg ocene sprawnosci tych systemoéw oraz
ich dostosowania do potrzeb uzytkowych budynku.
Nie dokonuje sie kontroli systemu ogrzewania
lub systemu klimatyzacji, w ktorych od ostatniej
takiej kontroli nie dokonano zmian majacych
wplyw na ich efektywnos¢ energetyczna.
Uwaga: Osoba uprawniona do kontroli systemu
ogrzewania lub systemu klimatyzacji musi by¢
wpisana do Centralnego rejestru
charakterystyki energetycznej budynkow.

Nowy wyglad protokotu z kontroli okresowej - art. 62a

Art. 63 ustawy Pb méwi, ze Wiasciciel lub zarzadca obiektu budowlanego jest obowiazany przechowywac przez okres istnienia
obiektu dokumenty, o ktérych mowa w art. 60 (dokumentacje budowy i dokumentacje powykonawcza, réwniez inne dokumenty
i decyzje dotyczace obiektu, a takze, w razie potrzeby, instrukcje obstugi i eksploatacji: obiektu, instalacji i urzadzen zwigzanych
z tym obiektem). Przechowuje réwniez opracowania projektowe i dokumenty techniczne rob6t budowlanych wykonywanych

w obiekcie w toku jego uzytkowania.

W Rozporzgdzeniu Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia 16 sierpnia 1999 r. w sprawie warunkoéw tech-
nicznych uzytkowania budynkéw mieszkalnych w § 9 czytamy: Dokumentacja uzytkowania budynku powinna by¢
systematycznie gromadzona i przechowywana przez okres istnienia budynku. Pamietaj: masz obowiazek przecho-
wywania dokumentacji. Nie masz obowigzku prowadzenia ksigzki obiektu budowlanego. Raz w roku - oznacza, ze
miedzy data kontroli w danym roku, a data kontroli w roku poprzednim nie musi uptyna¢ réwno 365 dni (1 rok).

Protokét zawiera miedzy innymi numer uprawnien budowlanych wraz ze specjalnoscia, w ktérej zostaty wydane, osoby przeprowadzajacej kontrole, zakres kontroli;
dokonane ustalenia, w tym wskazanie nieprawidtowosci; zalecenia; zakres niewykonanych zalecen okreslonych w protokotach z poprzednich kontroli.
W zaleceniach wskazuje sie: czynnosci majace na celu usuniecie nieprawidtowosci; termin wykonania czynnosci.
Do protokotu nalezy dotaczy¢: kopie zaswiadczen, o ktérych mowa w art. 12 ust. 7, oraz kopie decyzji o nadaniu uprawnien bu-
dowlanych w odpowiedniej specjalnosci lub innych uprawnien lub kwalifikacji, o ktérych mowa w art. 62 ust. 5.

Kary

- Niespetnienie obowigzku z art. 62 ust. 1 pkt 1-4a, (art.93 pkt 8) - grzywna.
- Niespetnienie obowigzku z art. 63 ust. 1 lub art. 64 ust. 1i 3 - grzywna.

- Niespetnianie obowigzku przestania protokotu — art. 70 ust. 2 (art.93 pkt. 9a) - grzywna.
- Karze podlega osoba, ktéra nie udziela informacji lub nie udostepnia dokumentoéw, o kté-
rych mowa w art. 81c ust. 1, zadanych przez organ nadzoru budowlanego - art. 93 pkt 10.
Art. 91a: Kto nie spetnia, okreslonego w art. 61 obowigzku utrzymania obiek-
tu budowlanego w nalezytym stanie technicznym, uzytkuje obiekt w sposéb
niezgodny z przepisami lub nie zapewnia bezpieczenstwa uzytkowania obiek-
tu budowlanego, podlega grzywnie nie mniejszej niz 100 stawek dziennych,
karze ograniczenia wolnosci albo pozbawienia wolnosci do roku.

NOWE OBOWIAZKI W 2021 r.: Uruchomienie Centralnej Ewidencji Emisyjnosci Budynkéw (CEEB). Whasciciele beda mieli 12 miesiecy na przestanie elektronicznego formularza z informacja,

czym ogrzewany jest ich dom. W przypadku nowych obiektéw, informacje trzeba bedzie przekaza¢ w ciggu 14 dni od daty uruchomienia zrédta ciepta.
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