
W artykule podjęto próbę szerszego ukazania problematyki okresowych badań kontrolnych oraz związanej  
z nimi odpowiedzialności. Skupiono się na zobrazowaniu najczęściej popełnianych błędów, zaniedbań  
i ukazaniu ich efektów.
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Zasady przeprowadzania okresowych 
badań technicznych obiektów budowlanych 
w zakresie bezpieczeństwa i użytkowania

Każdy użytkowany obiekt budowlany 
podlega okresowym kontrolom, których 
zakres oraz częstotliwość definiuje roz-

dział 6 ustawy [1]. Zwolnione z tego obowiąz-
ku są budynki mieszkalne jednorodzinne, 
obiekty budowlane w zabudowie zagrodowej 
i letniskowej oraz szereg obiektów wymienio-
nych w art. 29 ust. 1 i 2 ustawy [1] z wyłącze-
niem sieci gazowych. W niniejszej pracy 
przedstawiono przykłady przeglądów okreso-
wych, które zostały przeprowadzone w spo-
sób niedokładny, zbyt powierzchowny. Po-
skutkowało to rozwojem degradacji poszcze-
gólnych elementów budynku. Opisanie tych 
przykładów ma na celu zwrócenie uwagi na 
powszechny problem, jakim jest bagatelizo-
wanie postępu uszkodzeń budynków spowo-
dowanych ich eksploatacją bądź postępują-
cymi w czasie procesami starzenia i zużywa-
nia się materiałów budowlanych. Ma to bez-
pośredni wpływ na wygląd oraz odbiór 
architektury. 

Charakterystyka kontroli
Obowiązek przeprowadzania kontroli okre-

sowych leży w gestii właściciela lub zarząd-
cy obiektu. Te podmioty są odpowiedzialne 
za utrzymanie i użytkowanie danego obiek-
tu w sposób, który nie spowoduje obniże-
nia sprawności technicznej oraz właściwo-
ści użytkowych. Podstawowymi warunkami, 
których spełnienie jest bezwzględnie wyma-
gane, są kwestie związane z: bezpieczeń-
stwem konstrukcji, ochroną przeciwpożaro-
wą, zapewnieniem wymaganych warunków 
higieniczno-sanitarnych i zdrowotnych, bez-
pieczeństwem użytkowania oraz warunka-
mi ochrony środowiska, ochrony przed drga-
niami i hałasem czy oszczędzania energii,  
a w tym odpowiedniej izolacyjności termicz-
nej przegród budowlanych (art. 5 ust. 2 usta-

wy [1]). Obowiązek ten niesie ze sobą od-
powiedzialność w zakresie podejmowania 
czynności konserwacyjnych, bieżących na-
praw lub podejmowania innych kroków pod-
czas stwierdzenia możliwości wystąpienia 
awarii budynku. Odpowiedzialność za podję-
cie decyzji o konieczności wykonania działań 
naprawczych w tym zakresie ponosi osoba 
przeprowadzająca kontrolę okresową. 

W zależności od rodzaju przeprowadzanej 
kontroli upoważnioną jest osoba z odpowied-
nimi uprawnieniami budowlanymi. Inżyniero-
wie architekci mogą dokonywać kontroli wy-
łącznie w zakresie architektury obiektu. Oce-
nę stanu technicznego elementów konstruk-
cyjnych może przeprowadzić osoba posiada-
jąca uprawnienia w zakresie konstrukcyjno- 
-budowlanym. Do przeprowadzenia przeglą-
dów w zakresie sieci, instalacji i urządzeń elek-
trycznych oraz elektroenergetycznych lub sie-
ci, instalacji i urządzeń cieplnych, wentylacyj-
nych, gazowych, wodociągowych oraz kana-
lizacyjnych upoważnione są osoby posiadają-
ce uprawnienia budowlane w zakresie instala-
cyjnym – odpowiednio elektrycznym lub sani-
tarnym. Ponadto ustawa [1] dopuszcza prze-
prowadzanie przeglądów instalacji dla osób 
posiadających wyłącznie kwalifikacje w zakre-
sie dozoru i eksploatacji urządzeń, instalacji 
oraz sieci energetycznych i gazowych w myśl 
rozporządzenia [2]. W związku z tym niejedno-
krotnie przeglądy budowlane powinny być wy-
konane przez zespół osób o charakterze wielo-
branżowym. Często popełnianym błędem jest 
wykonywanie kontroli okresowych z wykracza-
niem poza zakres posiadanych uprawnień, 
co jest obarczone karami ściśle określonymi  
w art. 91 ustawy [1]. Przeglądu przewodów ko-
miniarskich (dymowych, spalinowych i wen-
tylacji grawitacyjnej) może dokonywać mistrz 
kominiarski lub osoba posiadająca odpowied-

nie uprawnienia budowlane. Do przeglądu 
przewodów, w których ciąg powietrza jest wy-
muszany mechanicznie oraz w przypadku ko-
minów przemysłowych lub kominów wolnosto-
jących uprawnioną jest wyłącznie osoba po-
siadająca uprawnienia budowlane. Ograniczo-
ny zakres uprawnień budowlanych upoważnia 
do kontroli przewodów kominowych wyłącznie 
w obiektach dopuszczonych przez zakres tych 
uprawnień [3].

Kontrole okresowe można podzielić ze 
względu na zakres i częstotliwość wykonywa-
nia. W zakres kontroli rocznej wchodzi prze-
gląd stanu technicznego elementów, na któ-
re oddziaływają szkodliwe wpływy środowi-
ska zewnętrznego oraz elementy podlega-
jące niszczącym czynnikom występującym  
w trakcie eksploatacji obiektu. Ponadto rocz-
nym przeglądom podlegają instalacje gazo-
we, instalacje służące ochronie środowiska 
oraz wszystkie przewody kominowe. Zgod-
nie z rozporządzeniem [4] przynajmniej raz 
w roku należy sprawdzić zewnętrzne warstwy 
przegród budowlanych, elementy pokryć  
i izolacji, urządzeń przytwierdzonych do bu-
dynków oraz instalacji ogrzewania, kanaliza-
cji sanitarnej, systemów przeciwpożarowych 
wraz z przepustami tych instalacji przez ścia-
ny budynku. Kontrola pięcioletnia dodatko-
wo powinna obejmować sprawdzenie przy-
datności do dalszego użytkowania obiektu 
budowlanego oraz jego estetyki – z otocze-
niem włącznie. W ramach tej kontroli powin-
no się również zweryfikować sprawność in-
stalacji elektrycznej i piorunochronnej w od-
niesieniu do: połączeń, osprzętu, zabezpie-
czeń, ochrony przed porażeniem oraz spo-
sobu uziemienia. Zakresy części budowlanej 
kontroli rocznej i pięcioletniej się pokrywają, 
więc dopuszcza się wykonanie tylko jednej 
kontroli w ciągu roku z tego zakresu. 
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Obiekty wielkopowierzchniowe, do których 
należy zaliczyć budynki o powierzchni zabu-
dowy przekraczającej 2000 mkw. oraz takie, 
których powierzchnia dachu jest większa niż 
1000 mkw., podlegają przeglądom okreso-
wym minimum dwa razy w roku. Kontrole ta-
kich obiektów powinny być wykonywane od-
powiednio jesienią i wiosną (przed oraz po 
okresie zimowym) w ściśle określonych ter-
minach: do 31 maja i do 20 listopada każ-
dego roku. Zakresy tych kontroli są utożsa-
miane z zakresem kontroli rocznej. W obo-
wiązku osoby dokonującej przeglądu obiektu 
wielkopowierzchniowego jest powiadomienie 
właściwego organu nadzoru budowlanego  
o przeprowadzonej kontroli. Ostatnim rodza-
jem są doraźne przeglądy, które należy pod-
jąć bezpośrednio po wystąpieniu czynników 
zewnętrznych mogących wywołać uszko-
dzenie konstrukcji czy spowodować proble-
my z jego właściwym użytkowaniem. Na-
leży tutaj wspomnieć o zjawiskach związa-
nych z siłami natury lub działaniem człowie-
ka (powodzie, wyładowania atmosferyczne, 
pożary, wstrząsy, osuwiska ziemi itd.), które  
w efekcie mogą powodować bezpośred-
nie zagrożenie życia lub zdrowia osób użyt-
kujących obiekt bądź znajdujących się w je-
go otoczeniu. Kontrolę należy przeprowadzić 
również w chwili, gdy istnieje prawdopodo-
bieństwo takiego uszkodzenia. Kontrolę do-
raźną właściciel lub zarządca powinien rów-
nież przeprowadzić w ciągu 3 dni od chwili 
zgłoszenia przez osoby zamieszkujące lokal 
mieszkalny w danym obiekcie budowlanym, 
w którym zauważono możliwość wystąpie-
nia zagrożenia uszkodzeniem konstrukcji lub 
braku zachowania warunków bezpiecznego 
użytkowania szczegółowo określonych w art. 
5 ust. 2 ustawy [1]. W momencie stwierdze-
nia, że obiekt jest niezdatny do użytkowania, 
osoba przeprowadzająca kontrolę powinna 
natychmiast pisemnie powiadomić o tym fak-
cie właściwy organ nadzoru budowlanego,  
w załączeniu przedkładając protokół  
z kontroli.

Błędy w trakcie 
przeprowadzanych kontroli
Na pierwszym etapie podjęcia jakiejkol-

wiek kontroli zaleca się przegląd dokumen-
tacji obiektu, w tym książki obiektu budowla-
nego i protokołów sprawdzeń z poprzednich 
lat. Podane w protokołach wytyczne do wyko-
nania robót naprawczych po porównaniu ze 
stanem istniejącym są podstawą do stwier-
dzenia, czy podmiot odpowiedzialny za da-
ny obiekt wywiązuje się z obowiązków zwią-
zanych z utrzymaniem obiektu budowlanego. 
Zaniechanie dokonania wglądu do dokumen-
tacji obiektu powoduje, że osoba przeprowa-
dzająca kontrolę nie jest w stanie popraw-
nie ocenić zakresu wykonania zaleceń prze-
glądów poprzednich lat. W tej sytuacji trudne 
staje się również zapoznanie z charakterysty-

ką obiektu jednoznacznie określoną w książ-
ce obiektu budowlanego [5].

Kolejnym z błędów popełnianych przez 
osoby przeprowadzające kontrole jest po-
wielanie zaleceń do wykonania z protokołów 
z poprzednich lat w chwili, gdy te zalecenia 
zostały już wykonane. Świadczy to o niedo-
kładności przeprowadzonej kontroli lub nawet  
w skrajnym przypadku o całkowitym braku 
kontroli danego elementu budynku. W takich 
sytuacjach, gdzie występuje brak możliwo-
ści przeprowadzenia kontroli w części obiek-
tu, należy ten fakt odnotować w protokole i 
wystąpić do właściciela lub zarządcy o peł-
ne udostępnienie obiektu budowlanego. Nie-
jednokrotnie protokoły z przeprowadzonych 
kontroli zawierają bardzo ogólne wzmian-
ki, na podstawie których trudno ocenić fak-
tycznie występującą nieprawidłowość. W tym 
przypadku zaleca się dokładniejsze przed-
stawienie problemu, a nawet dołączenie do-
kumentacji fotograficznej miejsc uszkodzo-
nych, które mogą powodować wątpliwości co 
do bezpieczeństwa konstrukcji bądź użytko-
wania obiektu. 

Zbyt powierzchowne i niedokładne prze-
prowadzenie kontroli może spowodować cią-
głą degradację materiałów lub elementów 
konstrukcji. Przykładem mogą być dosyć 
częste przeoczenia np. w odniesieniu do 
szczelności pokryć dachowych budynków 
wielorodzinnych, których określenie wymaga 
dostępu do zamkniętych strychów. Postępu-
jące procesy destrukcyjne wywołane zawil-
goceniami powodują degradację biologicz-
ną drewna, w efekcie której dochodzi do ob-
niżenia właściwości mechanicznych drew-
nianych elementów więźb dachowych. Nie-
szczelności powodują często oprócz uszko-
dzeń konstrukcji i poszycia połaci dachowej 
również ubytki w strukturze drewnianych stro-
pów belkowych oraz poszycia podłóg stry-
chów. Rozwój uszkodzeń konstrukcji może 
powodować konieczność przeprowadzenia 
kosztownych remontów i napraw, a w skrajnej 
sytuacji doprowadzić do wyłączenia obiektu 
z użytkowania. 

Innym przykładem, który obrazuje możli-
wość wystąpienia zagrożenia, są występu-
jące nadmierne ugięcia, odkształcenia bądź 
przemieszczenia konstrukcji. Skutkiem wie-
loletniego niedopatrzenia nadmiernych prze-
mieszczeń poziomych (rys. 1.) elementów 
więźby dachowej budynku z początku XX w. 
było luzowanie się zamków dachówek, któ-
re podczas porywów wiatru zsuwały się z da-
chu, stanowiąc zagrożenie dla osób w bez-
pośrednim otoczeniu budynku. Natomiast 
nadmierne ugięcia konstrukcji mogą powo-
dować rozszczelnienie podwieszonych in-
stalacji systemów przeciwpożarowych lub 
wentylacyjnych.

Kolejnym przykładem zbyt powierzchow-
nych oględzin budynku są zaniechania w od-
niesieniu do luźnych, zdegradowanych ele-

Rys. 1. Wychylony z pionu słup więźby 
dachowej; źródło: autor

Rys. 2. Złuszczone i odpadające tynki 
sklepień podcieni budynku zabytkowego; 
źródło: autor

mentów narażonych na działanie agresji śro-
dowiska zewnętrznego. Spękane i odspojone 
tynki zewnętrzne (rys. 2.) czy poluzowane na 
skutek porywów wiatru obróbki blacharskie 
(rys. 3.) stanowią bezpośrednie zagrożenie. 

 Osoba przeprowadzająca kontrolę powin-
na wyraźnie wskazać konieczność natych-
miastowej naprawy odpadających tynków, 
a do tego czasu nakazać ich zabezpiecze-
nie lub skucie. Przykładem może być wielo-
letnie przeoczenie spękania fragmentu tyn-
ku spodu płyty balkonowej zlokalizowanej 
bezpośrednio nad chodnikiem, który w na-
stępstwie niekorzystnego oddziaływania wa-
runków atmosferycznych został całkowicie 
odspojony. Ograniczenie kontroli lub cał-
kowity jej brak w pomieszczeniach, do któ-
rych dostęp został utrudniony, może być ka-
tastrofalny w skutkach. Szczególnie niebez-
piecznym przypadkiem są stropy odcinkowe 
na belkach stalowych wykonywane nad po-
mieszczeniami piwnic, gdzie z powodu du-
żej wilgotności środowiska dochodzi do roz-
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miętać, że każdy obiekt cechuje się odrębną 
specyfiką, która narzuca konieczność prze-
prowadzania kontroli przez specjalistów z da-
nego obszaru technicznego.
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Streszczenie: Przedstawiona praca ma cha-
rakter przeglądowy. Obejmuje charakterysty-
kę okresowych kontroli obiektów budowlanych 
wraz z podaniem ich rodzaju, zakresu i czę-
stotliwości przeprowadzania zgodnie z obec-
nie obowiązującymi aktami prawnymi. W pracy 
krótko opisano rodzaje posiadania kwalifika-
cji osób przeprowadzających kontrole okreso-
we. Scharakteryzowano wymogi stawiane wła-
ścicielom oraz zarządcom obiektów budowla-
nych w zakresie bezpiecznego ich użytkowa-
nia. Następnie przedstawiono szereg błędów 
powszechnie popełnianych przez osoby wyko-
nujące przeglądy wraz ze wskazaniem możli-
wych negatywnych skutków. 
Słowa kluczowe: kontrola okresowa, przegląd 
budowlany

Abstract: PRINCIPLES OF CONDUCTING 
PERIODIC TECHNICAL TESTS OF BUILD-
ING OBJECTS IN THE FIELD OF SAFETY 
AND USE. The presented work is of an over-
view character. It includes the characteristics 
of periodic inspections of construction works, 
together with their type, scope and frequen-
cy in accordance with the legal acts currently 
in force. The paper briefly describes the types 
of qualifications of persons who carry out pe-
riodic inspections. In addition, the require-
ments for owners and managers of buildings 
in terms of their safe use were characterized. 
Then, a number of common mistakes made 
by persons carrying out reviews are present-
ed, along with an indication of possible neg-
ative effects. The summary includes the con-
clusions drawn from the review.
Keywords: periodic inspection, building 
inspection

Rys. 3. Widoczne odpadające fragmenty 
tynków, luźne obróbki blacharskie oraz 
zbutwiały gzyms; źródło: autor

woju procesów korozyjnych (rys. 4.). Wie-
loletni brak wglądu do pomieszczeń piwnic 
przez osoby kontrolujące powoduje, że nie-
możliwe jest wczesne wykrycie ognisk koro-
zji i zabezpieczenie antykorozyjne elemen-
tów stalowych. Rozpoznanie w trakcie kon-
troli nieciągłości w izolacjach może we wcze-
snym stadium rozwoju zawilgocenia uchronić 
przed postępującymi uszkodzeniami struktu-
ry materiału. 

Odrębną problematyką są nieszczelności 
bądź niedrożne przewody instalacji. Świetny 
przykład stanowi uszkodzona instalacja ka-
nalizacji sanitarnej w budynku wielorodzin-
nym. Wydobywające się ścieki powodowały 
powstawanie nieprzyjemnych zapachów oraz 
rozwój wilgoci i pleśni na ścianach pomiesz-
czeń, a tym samym trudności w użytkowaniu 
sąsiednich lokali mieszkalnych. 

Z kolei niedrożne rury spustowe czy sys-
temy rynnowe dachu mogą przyczyniać się 
do zalewania piwnic, podmywania funda-
mentów, a w efekcie do utraty stateczno-
ści obiektu. Konieczność czyszczenia i nale-
żytego utrzymania systemów odprowadza-

Rys. 4. Silnie skorodowana belka stropu odcinkowego nad piwnicą z widocznymi 
nagromadzonymi produktami korozji: a) widok od dołu, b) widok z boku; źródło: autor

 a) 

 b)

nia wód opadowych powinna być klarownie 
wskazana wpisem w protokole kontroli. Doty-
czy to również przeglądu drożności przewo-
dów kominowych, którego zaniechanie mo-
że być śmiertelnie niebezpieczne. Kolejnym 
obowiązkiem osoby kontrolującej są aspekty 
związane z estetyką budynku oraz jego oto-
czeniem (w trakcie kontroli pięcioletnich). Na-
leży wskazać miejsca, które rażąco oszpeca-
ją otaczającą zabudowę, przez co niejedno-
krotnie obniżają walory kulturowe, turystycz-
ne czy gospodarcze (por. rys. 2.). Obowią-
zek podjęcia robót konserwatorskich elewacji 
bądź pielęgnacji zieleni leży w gestii właści-
ciela lub zarządcy, jednak powinien być na-
rzucony przez osobę przeprowadzającą kon-
trolę pięcioletnią.

Podsumowanie  
i wnioski końcowe
Przedstawiona praca stanowi przegląd po-

wszechnych zaniedbań osób podejmujących 
się czynności kontrolnych obiektów budowla-
nych. Postępujące w czasie procesy korozyj-
ne, destrukcyjne oraz uszkodzenia powsta-
łe na skutek oddziaływań środowiska silnie 
wpływają na bezpieczeństwo pracy konstruk-
cji, możliwość dalszego użytkowania i utrzy-
mania standardów mieszkaniowych. Wpływa-
ją także bezpośrednio na estetykę oraz od-
biór architektury obiektów. Głównym wnio-
skiem z przeprowadzonego przeglądu jest 
fakt, że niedokładności podczas przeprowa-
dzania kontroli mogą być powodem do ob-
niżenia, poza kwestiami związanymi z bez-
pieczeństwem konstrukcji, również walorów 
użytkowych i estetycznych obiektu. Kluczo-
wa jest odpowiednia reakcja podmiotów od-
powiedzialnych za dany obiekt budowlany, 
która może wystąpić wyłącznie w chwili zasy-
gnalizowania o powstałym problemie po do-
konanej kontroli. Istotą poprawnie wykonane-
go przeglądu jest w pierwszej kolejności za-
poznanie się z charakterystyką obiektu, na-
stępnie dogłębna wizja lokalna, obejmująca 
wszystkie pomieszczenia i elementy obiek-
tu. Ostatecznie wynikiem przeprowadzone-
go przeglądu powinien być protokół, który ja-
sno określa zakres wykonanych dotychcza-
sowych zaleceń oraz tych, które należy wyko-
nać w najbliższym czasie. Należy jednak pa-


