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instalację klimatyzacji o mocy
chłodniczej nominalnej większej
niż 12 kW.

# Wielkie obiekty pod lupą

# Od roku natomiast właściciele
i zarządcy (w niektórych wypad-
kach użytkownicy) mają obo-
wiązek przeprowadzenia do-
datkowych kontroli budynków
o powierzchni zabudowy prze-
kraczającej 2000 mkw. oraz bu-
dowli o powierzchni dachów co
najmniej 1000 mkw. Dotyczą one
m.in. wiat, magazynów, hal pro-
dukcyjnych oraz targowych,
sklepów (w tym tych w centrach
handlowych), biurowców, nie-
których budynków wieloro-
dzinnych, a także tych użytecz-
ności publicznej, jak szpitale,
przychodnie, ośrodki wypo-
czynkowe.
# Kontrole trzeba przeprowa-
dzić minimum dwa razy w roku
w terminach do 31 maja oraz do
30 listopada. Jest to nowy wy-
móg, wprowadziła go noweliza-
cja prawa budowlanego, obo-
wiązująca od 20 czerwca zeszłe-
go roku. Powodem wprowadze-
nia tych kontroli jest głośna kata-
strofa budowlana hali targowej w
Katowicach. Kontrola przepro-
wadzona po katastrofie wykaza-
ła duże zaniedbania.
# Uwaga! O tym, jaką po-
wierzchnię ma dany obiekt, a tym
samym, czy obejmuje go ta kon-
trola czy nie, można dowiedzieć
się, czytając projekt budowlany,
na podstawie którego powstał
dany obiekt. W wypadku starych

obiektów, których projekt się za-
wieruszył, można skorzystać z
Polskiej Normy: PN /ISO-
9836/właściwości użytkowe w
budownictwie i samemu obliczyć
powierzchnię zabudowy.
# Natomiast nie jest to już takie
proste w wypadku powierzchni
dachów. Przepisy nic nie mówią,
jak ją liczyć, praktyka jest więc
dwojaka, pod uwagę bierze się
albo rzut dachu (zwolennikiem
takiego liczenia jest Główny
Urząd Nadzoru Budowlanego),
albo połacie dachu.
# Taką kontrolę na zlecenie wła-
ściciela, zarządcy (lub użytkow-
nika) przeprowadza osoba z
uprawnieniami budowlanymi,
głównie są to ci z uprawnieniami
do kierowania robotami budow-
lanymi. 
# Kontrola obejmuje elementy: 
∑ budynku, budowli i instalacji
# narażonych na szkodliwe

wpływy atmosferyczne i nisz-
czące działania czynników wy-
stępujące podczas użytkowa-
nia obiektu, 

∑ instalacji i urządzeń służących
# ochronie środowiska, 
∑ instalacji gazowych oraz prze-
# wodów kominowych (dymo-

wych, spalinowych i wentyla-
cyjnych).
Po przeprowadzonej kontroli

właściciele lub zarządcy nie mu-
szą przesłać protokołu do po-
wiatowego nadzoru, ale muszą
go o niej zawiadomić. Nadzór
prowadzi rejestr takich kontroli.
Jeżeli zobowiązani kontroli nie
przeprowadzą, grozi im kara
grzywny. Nakłada ją w formie
mandatu powiatowy inspektor
nadzoru budowlanego (maksy-
malna jej wysokość to 500 zł) al-
bo sąd, wtedy grzywna może
być wyższa.
# Uwaga! Właściciel i zarządca
musi też przeprowadzać kontrole
za każdym razem, gdy wystąpią
ekstremalne warunki atmosfe-
ryczne, np. będą wiać silne wia-
try lub wystąpią wielodniowe
śnieżyce, w związku z czym może
być zagrożone życie lub zdrowie
korzystających z tego obiektu. Za
brak tych kontroli grozi im
grzywna wynosząca minimum
1000 zł.
# Wprowadzenie dodatkowych
kontroli nie zwalnia właścicieli i za-
rządców od przeprowadzania
kontroli okresowych: rocznych i
pięcioletnich. Może więc się zda-
rzyć, że w jednym roku będą przy-

Zarządcy dużych sklepów i magazynów
muszą jesienią przeprowadzić kontrole
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zostały na sprawdzenie obiektów handlowych 
i biurowych o znacznej powierzchni
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Obiekty budowlane trzeba pod-
dawać kontroli. Prawo budowla-
ne przewiduje kilka ich rodzajów
(art. 62). Są więc takie, które trze-
ba przeprowadzić raz w roku, in-
ne robi się np. co pięć lat. Kontro-
lę może też przeprowadzić in-
spektor nadzoru budowlanego,
choćby gdy się dowie, że dany
magazyn nie jest prawidłowo
eksploatowany. 
# Przepisy nie mówią nic kon-
kretnego o terminach. Datę kon-
troli ustala więc sam właściciel
lub zarządca; są jednak od tej za-
sady wyjątki. Prawo budowlane
dla dużych obiektów przewiduje
dodatkowe kontrole, ta najbliższa
musi się odbyć do końca listopa-
da.
# Uwaga! Od 1 stycznia 2009 r.

pojawi się jeszcze kilka nowych
rodzajów kontroli.
# Co najmniej raz na dwa lata
trzeba będzie sprawdzać kotły
służące do ogrzewania obiektów,
jeżeli nie są opalane nieodnawial-
nym paliwem ciekłym lub stałym
o efektywnej nominalnej wydaj-
ności ponad 100 kW. Rzadziej, bo
raz na cztery lata należy spraw-
dzać kotły służące do ocieplania
obiektów, jeżeli są one opalane
nieodnawialnym paliwem cie-
kłym lub stałym o efektywnej no-
minalnej wydajności 20 kW do
100 kW. Kontrole mają też objąć
kotły opalane gazem.
# Ponadto co najmniej raz na
pięć lat trzeba będzie sprawdzać

najmniej czterokrotnie sprawdzać
stan techniczny swoich obiektów,
dwukrotnie podczas okresowych
kontroli i dwukrotnie w trakcie
tych dodatkowych.

# Okresowe sprawdzanie 
i wizyta inspektora

# Zakres kontroli rocznych
oraz pięcioletnich się różni
>patrz tabelka. Tak jak w wypad-
ku kontroli obiektów wielkopo-
wierzchniowych przeprowadza
je osoba z odpowiednimi
uprawnieniami budowanymi
>patrz ramka.

Uwaga! Jeżeli w trakcie kon-
troli przeprowadzonej na zlece-
nie właściciela lub zarządcy (do-
tyczy to kontroli zarówno dużych
obiektów, jak i okresowych) kon-
trolujący stwierdzi uszkodzenia
lub braki w obiekcie, mogące
spowodować zagrożenie dla ży-
cia i zdrowia ludzi, naruszyć bez-
pieczeństwo mienia lub środowi-
ska (np. może powstać zagroże-
nie pożarem lub wybuchem,
dojść do porażenia prądem albo
zatrucia gazem), to przedsiębior-
ca musi przesłać protokół do po-
wiatowego nadzoru budowlane-
go. Ten zawsze sprawdza, czy za-
grożenie zostało usunięte i czy
wszystko jest w porządku.
# Najwięcej problemów przy-
sparzają kontrole doraźne prze-
prowadzane z inicjatywy powia-
towych inspektorów nadzoru
budowlanego. Przy takiej kontro-

li obecny jest kierownik zakładu
pracy lub wyznaczony pracow-
nik, właściciel lub zarządca bu-
dynku. Nadzór sprawdza m.in.
książkę danego obiektu, to, czy
zarządca lub jego właściciel do-
konywali okresowych kontroli
stanu technicznego obiektu, oraz
czy zastosowali się do zaleceń.
# W czasie kontroli inspektorzy
mają prawo żądać informacji,
udostępnienia dokumentów, mo-
gą też nakazać (w formie postano-
wienia) dostarczenie w określo-
nym terminie ocen technicznych
lub ekspertyz. Są one wykonywa-
ne na koszt sprawdzanego.
# Na postanowienie zlecające
wykonanie ekspertyzy lub oce-
ny przedsiębiorcy przysługuje
zażalenie. Może je wnieść do
wojewódzkiego inspektoratu
nadzoru budowlanego – gdy
postanowienie wydał powiato-
wy inspektor (PINB) lub główny
inspektor (GUNB) – jeśli wy-
dał je wojewódzki inspektor
(WINB), a następnie do woje-
wódzkiego sądu administracyj-
nego, a od jego orzeczenia – do
Naczelnego Sądu Administra-
cyjnego.
# Z kontroli sporządza się proto-
kół, jeden z jego egzemplarzy
otrzymuje przedsiębiorca.
# Właścicielowi lub zarządcy,
który nie przeprowadzi kontroli
pięcioletnich lub rocznych, grozi
kara grzywny. Orzeka ją sąd
grodzki.

>CO SIĘ SPRAWDZA W TRAKCIE COROCZNEJ KONTROLI

Elementy techniczne obiektu
∑ elementy budynku i instalacji narażonych na szkodliwe wpływy atmosferyczne 
i niszczące działania czynników występujących podczas użytkowania obiektu
∑ stan konstrukcji
∑ stan elewacji
∑ pomieszczenia obiektu

Kontrolę mogą przeprowadzić tylko osoby ze szczególnymi uprawnieniami 
do badania stanu technicznego obiektu. Są to m.in. uprawnienia budowlane 
w specjalnościach:
∑ architektonicznej do projektowania bez ograniczeń i sprawdzania projektów archi-
tektoniczno-budowlanych oraz do kierowania robotami budowlanymi bez ograniczeń,
∑ instalacyjnej w zakresie sieci, instalacji oraz urządzeń cieplnych i wentylacyjnych,
∑ konstrukcyjno-budowlanej do projektowania bez ograniczeń i sprawdzania projek-
tów architektoniczno-budowlanych oraz do kierowania robotami budowlanymi 
bez ograniczeń,
∑ instalacyjnej w zakresie sieci, instalacji oraz urządzeń gazowych, wodociągowych 
i kanalizacyjnych,
∑ instalacyjnej w zakresie sieci, instalacji i urządzeń elektrycznych 
i elektroenergetycznych.
Od zasady, że kontrole przeprowadzają osoby z uprawnienia, są wyjątki. Chodzi 
o wypadki kontroli instalacji piorunochronnych, gazowych, elektrycznych. Mogą 
przeprowadzać je osoby, które mają uprawnienia dozoru nad eksploatacją urządzeń
i instalacji oraz sieci gazowych i energetycznych. Instalacje przewodów kominowych
mogą kontrolować nie tylko osoby z uprawnieniami, lecz także mistrzowie 
w rzemiośle kominiarskim. Sprawdzają oni przewody dymowe i grawitacyjne, 
przewody spalinowe i wentylacyjne. ∑

>Zatrudnij specjalistę

Instalacje i urządzenia  służące ochronie środowiska
∑ stan techniczny urządzeń służących gromadzeniu i utylizacji odpadów stałych
∑ stan techniczny urządzeń służących gromadzeniu i utylizacji ścieków
∑ inne urządzenia służące ochronie środowiska

Instalacje gazowe 
∑ stan techniczny instalacji gazowej
∑ pomieszczenia przeznaczonych na kotłownie
∑ inne urządzenia służące do przesyłania lub magazynowania paliw gazowych

Przewody wentylacyjne i kominowe
∑ przewody kominowe 
(wentylacja grawitacyjna)
∑ stan techniczny przewodów kominowych (spalinowych)
∑ inne typy wentylacji

>ZAKRES PIĘCIOLETNICH KONTROLI 

Elementy obiektu
∑ ocena stanu technicznego i przydatności do użytkowania obiektu budowlanego
∑ ocena estetyki obiektu
∑ oględziny otoczenia
∑ pomiary instalacji elektrycznej i piorunochronnej

Dla dobrej firmy

śmietnikach, przyłączach itp.), a także obiektach małej
architektury w otoczeniu obiektu.
Tylko budynków mieszkalnych dotyczy przepis mówiący
o warunkach technicznych użytkowania. Tam właśnie
można znaleźć uszczegółowiony zakres kontroli
rocznych i pięcioletnich. Przepis ten wskazuje również
na potrzebę (choć nie ustanawia obowiązku)
przeprowadzenia kontroli sezonowych. Ważna jest
zwłaszcza kontrola przed zimą. Warto sprawdzić
przed sezonem jesienno-zimowym zarówno stan
instalacji grzewczej, jak i pokrycia dachowego i obróbek
blacharskich, nie zapominając o oczyszczeniu
i sprawdzeniu drożności rynien, rur spustowych
i wpustów dachowych.

>ZDANIEM EKSPERTA

# Przy obowiązkowych kontrolach rocznych i pięcioletnich
należy zwrócić uwagę na zapis: co najmniej raz w roku,
co najmniej raz na pięć lat. A więc nie rzadziej, ale jeśli
tak wynika ze specyfiki obiektu bądź intensywności jego
użytkowania, to kontrole będą wykonywane częściej. 
Warto też podkreślić, że kontrolując obiekt, bardzo często
zapominamy o urządzeniach związanych z obiektem
(ogrodzeniu placu postojowego, przejazdach,
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