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Utrzymanie obiektow budowlanych w swietle prawa
budowlanego

Ustawa z dnia 7 lipca 1994 roku
- Prawo budowlane normuje dziatalno$¢ obejmujaca sprawy utrzymania obiektéw budowlanych, poswiecajgcych tej tematyce
Rozdziat 6 obejmujacy Artykuty od 61 do 72.

Ustawa naktada na wtasciciela lub zarzadce obiektu budowlanego obowigzek uzytkowania obiektu zgodnie z jego
przeznaczeniem i wymaganiami ochrony srodowiska oraz utrzymywania go w nalezytym stanie technicznym i estetycznym.

Rodzaje kontroli stanu Obiektu
Obiekty budowlane powinny by¢ w czasie ich uzytkowania poddawane przez wtasciciela lub zarzadce:
1. Okresowej kontroli, co najmniej raz w roku, polegajacej na sprawdzeniu stanu technicznej sprawnosci:

elementéw budynku, budowli i instalacji narazonych na szkodliwe wptywy atmosferyczne i niszczace dziatanie czynnikéw
wystepujacych podczas uzytkowania obiektu,

instalacji urzadzen stuzacych ochronie srodowiska,

instalacji gazowych oraz przewoddéw kominowych (dymowych, spalinowych i wentylacyjnych)

2. Okresowej kontroli, co najmniej raz na 5 lat, polegajgcej na sprawdzeniu stanu sprawnosci technicznej i wartosci uzytkowej
catego obiektu budowlanego, estetyki obiektu oraz jego otoczenia

- kontrolg ta powinno by¢ objete réwniez badanie instalacji elektrycznej i piorunochronnej w zakresie stanu sprawnosci
potgczen, osprzetu, zabezpieczen i srodkdw ochrony od porazen, opornosci izolacji przewoddw oraz uziemien instalacji i
aparatéw.

Kontrole powinny by¢ dokonywane przez osoby posiadajgce uprawniania budowlane w odpowiedzialnej specjalnosci,
natomiast kontrole stanu technicznego instalacji elektrycznej i piorunochronnej oraz gazowych, powinny przeprowadzaé osoby
posiadajace kwalifikacje wymagane przy wykonywaniu dozoru lub ustug w zakresie napraw lub konserwacji odpowiednich
urzadzen energetycznych lub gazowych.

Kontrole stanu technicznego przewodéw kominowych powinny przeprowadza¢ osoby posiadajace kwalifikacje zawodowe
stwierdzone przez izbe rzemieslnicza.

Wiasciciel lub zarzadca obiektu budowlanego jest obowigzany przechowywac przez okres istnienia obiektu dokumentacje
powykonawczg oraz opracowania projektowe i dokumenty techniczne robét budowlanych wykonywanych w obiekcie w toku
jego uzytkowania.

Witasciciel lub zarzadca jest obowigzany prowadzi¢ dla kazdego budynku ksigzke obiektu budowlanego, stanowigca dokument
przeznaczony do zapiséw dotyczacych przeprowadzonych badan i kontroli stanu technicznego, remontéw i przebudowy w
okresie uzytkowania obiektu budowlanego.

Protokoty z kontroli obiektu budowlanego, oceny i ekspertyzy dotyczace stanu technicznego powinny by¢ dotgczone do ksigzki
obiektu budowlanego.

Wymienione wyzej dokumenty wtasciciel lub zarzadca obiektu budowlanego jest zobowigzany udostepnié przedstawicielom
witasciwego organu upowaznionego do kontroli utrzymania obiektéw budowlanych we wtasciwym stanie technicznym oraz do
kontroli przestrzegania przepiséw obowigzujgcych w budownictwie.
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W przypadku stwierdzenia, ze obiekt budowlany jest w nieodpowiednim stanie technicznym, powoduje swym wygladem
oszpecenie otoczenia, jest uzytkowany niezgodnie z przeznaczeniem badZ w sposéb zagrazajacy zyciu lub zdrowiu ludzi,
srodowisku lub bezpieczenstwu mienia, wtasciwy organ wydaje decyzje nakazujgca usuniecie stwierdzonych nieprawidtowosci.

Niniejsze opracowanie nie obejmuje przypadkéw skrajnych, w ktérych wtasciwy organ moze wezwad wtasciciela lub zarzadce
do rozbiérki obiektu, nakaza¢ opréznienie badz wytgczenie catosci lub czesci budynku z uzytkowania oraz zarzadzié¢
umieszczenie na budynku zawiadomienia o zakazie jego uzytkowania i wykonanie doraznych zabezpieczen.

Whtasciciel, zarzadca lub uzytkownik obiektu budowlanego, na ktérym spoczywajg obowigzki napraw s obowigzani w czasie
lub bezposrednio po przeprowadzonej kontroli stanu technicznego obiektu budowlanego lub jego czesci, usunagé stwierdzone
uszkodzenia oraz uzupetni¢ braki, ktére mogtyby spowodowac zagrozenie zycia lub zdrowia ludzi, bezpieczenstwa mienia lub
srodowiska, a w szczegdlnosci katastrofe budowlang, pozar, wybuch, porazenie pradem elektrycznym albo zatrucie gazem.

Zmiana sposobu uzytkowania obiektu
Zmiana sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czesci wymaga pozwolenia wiasciwego organu.

Przez zmiane sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czesci rozumie sie w szczegdlnosci:

przerébke pomieszczenia z przeznaczeniem na pobyt ludzi albo przeznaczenie do uzytku publicznego lokalu lub
pomieszczenia, ktére uprzednio miato inne przeznaczenie badz byto budowane w innym celu, w tym takze przeznaczenie
pomieszczen mieszkalnych na cele niemieszkalne,

podjecie albo zaniechanie w obiekcie budowlanym lub jego czesci dziatalnosci zmieniajacej warunki bezpieczenstwa
pozarowego, powodziowego lub pracy, warunki zdrowia, higieniczno-sanitarne lub ochrony $Srodowiska, bgdz wielko$¢ lub
uktad obcigzen.

Sprawe udzielania pozwolenia na zamiang sposobu uzytkowania obiektéw budowlanych lub ich czesci reguluje rozporzadzenie
Ministra Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa z dnia 15 grudnia 1994 roku.

Zawartos¢ wniosku na zmiane sposobu uzytkowania obiektu

Zgodnie z wymienionym aktem prawnym wniosek o pozwolenie na zmiane sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub
jego czesci powinien zawierad:

1. Opis i rysunek okreslajacy usytuowanie obiektu budowlanego w stosunku do granic nieruchomosci (dziatki budowlanej) i
innych obiektéw budowlanych na dziatce wnioskodawcy i dziatkach sasiednich, z oznaczeniem czesci obiektu, w ktérej
zamierza sie dokonac zmiany sposobu uzytkowania obiektu budowlanego,

2. Zwiezty opis techniczny, okreslajacy rodzaj i charakterystyke obiektu budowlanego, jego konstrukcje, dotychczasowe i
zamierzone przeznaczenie wraz z danymi techniczno-uzytkowymi, w tym wielkoSciami i rozktadem obcigzen, a w razie potrzeb
réwniez danymi technologicznymi,

3. Rysunki niezbedne do okreslenia charakterystyki techniczno-uzytkowej adaptacji obiektu lub jego czesci,

4. Wykonania przez rzeczoznawce budowlanego ekspertyze techniczng w sprawie dopuszczenia zmiany sposobu uzytkowania
obiektu budowlanego lub jego czesci, jezeli zachodzi uzasadniona potrzeba jej opracowania,

5. Dowody uzyskania wymaganych przepisami szczegélnymi uzgodnien, pozwolen lub opinii,

6. Dowdd stwierdzajacy prawo do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane.

Witasciwy organ wydaje pozwolenia na zmiane sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czesci po stwierdzeniu
zgodnosci z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego, z przepisami techniczno - budowlanymi i obowigzujacymi
Polskimi Normami.
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