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W artykule podijetfo probe szerszego ukazania problematyki okresowych badarn kontrolnych oraz zwigzane;
z nimi odpowiedzialnoéci. Skupiono sie na zobrazowaniu najczesciej popetianych bteddw, zaniedban

i ukazaniu ich efektdw.

azdy uzytkowany obiekt budowlany

podlega okresowym kontrolom, ktérych

zakres oraz czestotliwos$¢ definiuje roz-
dziat 6 ustawy [1]. Zwolnione z tego obowigz-
ku sg budynki mieszkalne jednorodzinne,
obiekty budowlane w zabudowie zagrodowe;
i letniskowej oraz szereg obiektow wymienio-
nych w art. 29 ust. 112 ustawy [1] z wytacze-
niem sieci gazowych. W niniejszej pracy
przedstawiono przyktady przeglgdéw okreso-
wych, ktdre zostaly przeprowadzone w spo-
sob niedoktadny, zbyt powierzchowny. Po-
skutkowato to rozwojem degradacji poszcze-
golnych elementow budynku. Opisanie tych
przyktadéw ma na celu zwrocenie uwagi na
powszechny problem, jakim jest bagatelizo-
wanie postepu uszkodzen budynkow spowo-
dowanych ich eksploatacjg badz postepuja-
cymi w czasie procesami starzenia i zuzywa-
nia sie materiatéw budowlanych. Ma to bez-
posredni wptyw na wyglad oraz odbior
architektury.

Charakterystyka kontroli

Obowigzek przeprowadzania kontroli okre-
sowych lezy w gestii wiasciciela lub zarzad-
cy obiektu. Te podmioty sg odpowiedzialne
za utrzymanie i uzytkowanie danego obiek-
tu w sposob, ktéry nie spowoduje obnize-
nia sprawnosci technicznej oraz wtasciwo-
$ci uzytkowych. Podstawowymi warunkami,
ktorych spetnienie jest bezwzglednie wyma-
gane, sg kwestie zwigzane z: bezpieczen-
stwem konstrukcji, ochrong przeciwpozaro-
wg, zapewnieniem wymaganych warunkow
higieniczno-sanitarnych i zdrowotnych, bez-
pieczenstwem uzytkowania oraz warunka-
mi ochrony $rodowiska, ochrony przed drga-
niami i hatasem czy oszczedzania energii,
a w tym odpowiedniegj izolacyjnosci termicz-
nej przegréd budowlanych (art. 5 ust. 2 usta-

wy [1]). Obowigzek ten niesie ze sobg od-
powiedzialno$¢ w zakresie podejmowania
czynno$ci konserwacyjnych, biezgcych na-
praw lub podejmowania innych krokdw pod-
czas stwierdzenia mozliwosci wystapienia
awarii budynku. Odpowiedzialno$¢ za podie-
cie decyzji o konieczno$ci wykonania dziatan
naprawczych w tym zakresie ponosi osoba
przeprowadzajgca kontrole okresowa.

W zaleznosci od rodzaju przeprowadzane]
kontroli upowazniong jest osoba z odpowied-
nimi- uprawnieniami- budowlanymi. Inzyniero-
wie architekci mogg dokonywac kontroli wy-
facznie w zakresie architektury obiektu. Oce-
ne stanu technicznego elementow konstruk-
cyjnych moze przeprowadzi¢ osoba posiada-
jaca uprawnienia w zakresie konstrukcyjno-
-budowlanym. Do przeprowadzenia przegla-
dow w zakresie sieci, instalacji i urzadzen elek-
trycznych oraz elektroenergetycznych lub sie-
ci, instalacji i urzadzen cieplnych, wentylacyj-
nych, gazowych, wodociggowych oraz kana-
lizacyjnych upowaznione sg osoby posiadaja-
ce uprawnienia budowlane w zakresie instala-
cyjnym — odpowiednio elekirycznym lub sani-
tarnym. Ponadto ustawa [1] dopuszcza prze-
prowadzanie przeglgdéw instalacji dla osob
posiadajgcych wytacznie kwalifikacje w zakre-
sie dozoru i eksploatacji urzadzen, instalacji
oraz sieci energetycznych i gazowych w mys|
rozporzadzenia [2]. W zwigzku z tym niejedno-
krotnie przeglady budowlane powinny by¢ wy-
konane przez zespot 0sob o charakterze wielo-
branzowym. Czesto popeinianym btedem jest
wykonywanie kontroli okresowych z wykracza-
niem poza zakres posiadanych uprawnien,
co jest obarczone karami $cisle okreslonymi
w art. 91 ustawy [1]. Przegladu przewoddw ko-
miniarskich (dymowych, spalinowych i wen-
tylacji grawitacyjnej) moze dokonywac mistrz
kominiarski lub osoba posiadajgca odpowied-

nie uprawnienia budowlane. Do przegladu
przewodow, w kiorych cigg powietrza jest wy-
muszany mechanicznie oraz w przypadku ko-
mindw przemystowych lub kominéw wolnosto-
jacych uprawniong jest wylgcznie osoba po-
siadajaca uprawnienia budowlane. Ograniczo-
ny zakres uprawnien budowlanych upowaznia
do kontroli przewoddw kominowych wytgcznie
w obiektach dopuszczonych przez zakres tych
uprawnien [3].

Kontrole okresowe mozna podzieli¢ ze
wzgledu na zakres i czestotliwo$¢ wykonywa-
nia. W zakres kontroli rocznej wchodzi prze-
glad stanu technicznego elementéw, na kto-
re oddziatywajg szkodliwe wptywy $rodowi-
ska zewnetrznego oraz elementy podlega-
jace niszczacym czynnikom wystepujacym
w trakcie eksploatacji obiektu. Ponadto rocz-
nym przeglagdom podlegajg instalacje gazo-
we, instalacje sfuzgce ochronie $rodowiska
oraz wszystkie przewody kominowe. Zgod-
nie z rozporzgdzeniem [4] przynajmniej raz
w roku nalezy sprawdzi¢ zewnetrzne warstwy
przegrod budowlanych, elementy pokry¢
i izolacji, urzadzen przytwierdzonych do bu-
dynkéw oraz instalacji ogrzewania, kanaliza-
cji sanitarnej, systemow przeciwpozarowych
wraz z przepustami tych instalacji przez $cia-
ny budynku. Kontrola piecioletnia dodatko-
wo powinna obejmowac sprawdzenie przy-
datnodci do dalszego uzytkowania obiektu
budowlanego oraz jego estetyki — z otocze-
niem wigcznie. W ramach tej kontroli powin-
no sie rowniez zweryfikowa¢ sprawno$c¢ in-
stalacji elektrycznej i piorunochronnej w od-
niesieniu do: potaczen, osprzetu, zabezpie-
czen, ochrony przed porazeniem oraz Spo-
sobu uziemienia. Zakresy czesci budowlanej
kontroli rocznej i piecioletniej sie pokrywaja,
wiec dopuszcza sie wykonanie tylko jednej
kontroli w ciggu roku z tego zakresu.



Obiekty wielkopowierzchniowe, do ktérych
nalezy zaliczy¢ budynki o powierzchni zabu-
dowy przekraczajgcej 2000 mkw. oraz takie,
ktorych powierzchnia dachu jest wieksza niz
1000 mkw., podlegaja przegladom okreso-
wym minimum dwa razy w roku. Kontrole ta-
kich obiektow powinny by¢ wykonywane od-
powiednio jesienig i wiosng (przed oraz po
okresie zimowym) w $cisle okreslonych ter-
minach: do 31 maja i do 20 listopada kaz-
dego roku. Zakresy tych kontroli sg utozsa-
miane z zakresem kontroli rocznej. W obo-
wigzku osoby dokonujacej przegladu obiektu
wielkopowierzchniowego jest powiadomienie
wlasciwego organu nadzoru budowlanego
0 przeprowadzonej kontroli. Ostatnim rodza-
jem sg dorazne przeglady, ktére nalezy pod-
ja¢ bezposrednio po wystgpieniu czynnikow
zewngtrznych mogacych wywota¢ uszko-
dzenie konstrukcji czy spowodowa¢ proble-
my z jego wiasciwym uzytkowaniem. Na-
lezy tutaj wspomnie¢ o zjawiskach zwigza-
nych z sifami natury lub dziataniem cztowie-
ka (powodzie, wyladowania atmosferyczne,
pozary, wstrzgsy, osuwiska ziemi itd.), ktore
w efekcie mogg powodowac bezposred-
nie zagrozenie zycia lub zdrowia 0sob uzyt-
kujgcych obiekt bgdz znajdujgcych sie w je-
go otoczeniu. Kontrole nalezy przeprowadzié
rowniez w chwili, gdy istnieje prawdopodo-
bienstwo takiego uszkodzenia. Kontrole do-
razng wiasciciel lub zarzgdca powinien row-
niez przeprowadzi¢ w ciggu 3 dni od chwili
zgtoszenia przez osoby zamieszkujgce lokal
mieszkalny w danym obiekcie budowlanym,
w ktérym zauwazono mozliwo$¢ wystgpie-
nia zagrozenia uszkodzeniem konstrukcji lub
braku zachowania warunkow bezpiecznego
uzytkowania szczegotowo okreslonych w art.
5 ust. 2 ustawy [1]. W momencie stwierdze-
nia, ze obiekt jest niezdatny do uzytkowania,
osoba przeprowadzajgca kontrole powinna
natychmiast pisemnie powiadomic¢ o tym fak-
cie wiasciwy organ nadzoru budowlanego,
w zalgczeniu przedktadajgc  protokot
z kontroli.

Btedy w trakcie

przeprowadzanych kontroli

Na pierwszym etapie podijecia jakiejkol-
wiek kontroli zaleca sie przeglad dokumen-
tacji obiektu, w tym ksigzki obiektu budowla-
nego i protokotdéw sprawdzen z poprzednich
lat. Podane w protokotach wytyczne do wyko-
nania robot naprawczych po poréwnaniu ze
stanem istniejacym sg podstawg do stwier-
dzenia, czy podmiot odpowiedzialny za da-
ny obiekt wywigzuje sie z obowigzkow zwig-
zanych z utrzymaniem obiektu budowlanego.
Zaniechanie dokonania wglagdu do dokumen-
tacji obiektu powoduje, ze osoba przeprowa-
dzajgca kontrole nie jest w stanie popraw-
nie oceni¢ zakresu wykonania zalecen prze-
gladéw poprzednich lat. W te] sytuaciji trudne
staje sie réwniez zapoznanie z charakterysty-

kg obiektu jednoznacznie okreslong w ksigz-
ce obiektu budowlanego [5].

Kolejnym z bteddéw popetnianych przez
osoby przeprowadzajgce kontrole jest po-
wielanie zalecen do wykonania z protokofow
z poprzednich lat w chwili, gdy te zalecenia
zostaly juz wykonane. Swiadczy to o niedo-
ktadno$ci przeprowadzonej kontroli lub nawet
w skrajnym przypadku o catkowitym braku
kontroli danego elementu budynku. W takich
sytuacjach, gdzie wystepuje brak mozliwo-
$ci przeprowadzenia kontroli w czesci obiek-
tu, nalezy ten fakt odnotowa¢ w protokole i
wystgpi¢ do wiasciciela lub zarzadey o pet-
ne udostepnienie obiektu budowlanego. Nie-
jednokrotnie protokoty z przeprowadzonych
kontroli zawierajg bardzo ogdlne wzmian-
ki, na podstawie ktorych trudno oceni¢ fak-
tycznie wystepujaca nieprawidtowosc. W tym
przypadku zaleca sie dokiadniejsze przed-
stawienie problemu, a nawet dotgczenie do-
kumentacji fotograficznej miejsc uszkodzo-
nych, ktore moga powodowac watpliwosci co
do bezpieczenstwa konstrukcji badz uzytko-
wania obiektu.

Zbyt powierzchowne i niedokiadne prze-
prowadzenie kontroli moze spowodowac cig-
gla degradacje materiafow lub elementow
konstrukcji. Przykiadem mogg by¢ dosyc
czeste przeoczenia np. w odniesieniu do
szczelno$ci pokry¢ dachowych budynkdw
wielorodzinnych, ktorych okreslenie wymaga
dostepu do zamknietych strychow. Postepu-
jace procesy destrukcyjne wywotane zawil-
goceniami powodujg degradacje biologicz-
ng drewna, w efekcie ktdrej dochodzi do ob-
nizenia wfasciwosci mechanicznych drew-
nianych elementdw wiezb dachowych. Nie-
szczelnosci powodujg czesto oprocz uszko-
dzen konstrukcji i poszycia potaci dachowej
réwniez ubytki w strukturze drewnianych stro-
pow belkowych oraz poszycia podtog stry-
chow. Rozwdj uszkodzen konstrukcji moze
powodowac¢ konieczno$¢ przeprowadzenia
kosztownych remontéw i napraw, a w skrajnej
sytuacji doprowadzi¢ do wytgczenia obiektu
z uzytkowania.

Innym przyktadem, ktory obrazuje mozli-
wo$¢ wystapienia zagrozenia, sg wystepu-
jace nadmierne ugiecia, odksztalcenia badz
przemieszczenia konstrukeji. Skutkiem wie-
loletniego niedopatrzenia nadmiernych prze-
mieszczen poziomych (rys. 1.) elementéw
wiezby dachowej budynku z poczatku XX w.
byto luzowanie sig zamkow dachowek, kto-
re podczas porywow wiatru zsuwaly sie z da-
chu, stanowigc zagrozenie dla oséb w bez-
posrednim otoczeniu budynku. Natomiast
nadmierne ugiecia konstrukcji mogg powo-
dowac¢ rozszczelnienie podwieszonych in-
stalacji systemow przeciwpozarowych lub
wentylacyjnych.

Kolejnym przyktadem zbyt powierzchow-
nych ogledzin budynku sg zaniechania w od-
niesieniu do luznych, zdegradowanych ele-

Rys. 1. Wychylony z pionu stup wigzby
dachowej; zrédto: autor

Rys. 2. Ztuszczone i odpadajgce tynki
sklepien podcieni budynku zabytkowego;
zrodto: autor

mentow narazonych na dziatanie agresji $ro-
dowiska zewnetrznego. Spekane i odspojone
tynki zewnetrzne (rys. 2.) czy poluzowane na
skutek porywow wiatru obrobki blacharskie
(rys. 3.) stanowig bezposrednie zagrozenie.
Osoba przeprowadzajgca kontrole powin-
na wyraznie wskaza¢ konieczno$¢ natych-
miastowe] naprawy odpadajgcych tynkow,
a do tego czasu nakazac ich zabezpiecze-
nie lub skucie. Przykfadem moze by¢ wielo-
letnie przeoczenie spekania fragmentu tyn-
ku spodu ptyty balkonowe] zlokalizowanej
bezposdrednio nad chodnikiem, ktéry w na-
stepstwie niekorzystnego oddziatywania wa-
runkow atmosferycznych zostat catkowicie
odspojony. Ograniczenie kontroli lub cal-
kowity jej brak w pomieszczeniach, do kto-
rych dostep zostat utrudniony, moze by¢ ka-
tastrofalny w skutkach. Szczegdlnie niebez-
piecznym przypadkiem sg stropy odcinkowe
na belkach stalowych wykonywane nad po-
mieszczeniami piwnic, gdzie z powodu du-
zej wilgotnosci $rodowiska dochodzi do roz-
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Rys. 3. Widoczne odpadajgce fragmenty
tynkow, luzne obrobki blacharskie oraz
zbutwiaty gzyms; zrodto: autor

woju proceséw korozyjnych (rys. 4.). Wie-
loletni brak wglagdu do pomieszczen piwnic
przez osoby kontrolujgce powoduje, ze nie-
mozliwe jest wczesne wykrycie ognisk koro-
zZji i zabezpieczenie antykorozyjne elemen-
tow stalowych. Rozpoznanie w trakcie kon-
troli niecigglosci w izolacjach moze we wcze-
snym stadium rozwoju zawilgocenia uchroni¢
przed postepujgcymi uszkodzeniami struktu-
ry materiafu.

Odrebng problematykg sg nieszczelnosci
bad? niedrozne przewody instalacji. Swietny
przyktad stanowi uszkodzona instalacja ka-
nalizacji sanitarnej w budynku wielorodzin-
nym. Wydobywajace sig Scieki powodowaty
powstawanie nieprzyjemnych zapachdéw oraz
rozwoj wilgoci i plesni na $cianach pomiesz-
czen, a tym samym trudnosci w uzytkowaniu
sgsiednich lokali mieszkalnych.

Z kolei niedrozne rury spustowe czy sys-
temy rynnowe dachu moga przyczynia¢ sie
do zalewania piwnic, podmywania funda-
mentéw, a w efekcie do utraty stateczno-
ci obiektu. Konieczno$¢ czyszczenia i nale-
zytego utrzymania systemow odprowadza-

Rys. 4. Silnie skorodowana belka stropu odcinkowego nad piwnicg z widocznymi

nia wéd opadowych powinna by¢ klarownie
wskazana wpisem w protokole kontroli. Doty-
czy to rowniez przegladu droznosci przewo-
dow kominowych, ktérego zaniechanie mo-
ze by¢ Smiertelnie niebezpieczne. Kolejnym
obowigzkiem osoby kontrolujacej sg aspekty
zwigzane z estetykg budynku oraz jego oto-
czeniem (w trakcie kontroli piecioletnich). Na-
lezy wskaza¢ miejsca, ktére razgco oszpeca-
jg otaczajgca zabudowe, przez co niejedno-
krotnie obnizajg walory kulturowe, turystycz-
ne czy gospodarcze (por. rys. 2.). Obowig-
zek podjecia robdt konserwatorskich elewacii
badz pielegnacii zieleni lezy w gestii wiasci-
ciela lub zarzadcy, jednak powinien by¢ na-
rzucony przez osobe przeprowadzajgcg kon-
trole piecioletnia.

Podsumowanie

i wnioski koricowe

Przedstawiona praca stanowi przeglad po-
wszechnych zaniedban osob podejmujgcych
sie czynnosci kontrolnych obiektdéw budowla-
nych. Postepujgce w czasie procesy korozyj-
ne, destrukcyjne oraz uszkodzenia powsta-
fe na skutek oddziatywan $rodowiska silnie
wptywajg na bezpieczenstwo pracy konstruk-
cji, mozliwo$¢ dalszego uzytkowania i utrzy-
mania standardow mieszkaniowych. Wptywa-
ja takze bezposrednio na estetyke oraz od-
bidr architektury obiektow. Glownym wnio-
skiem z przeprowadzonego przegladu jest
fakt, ze niedoktadnos$ci podczas przeprowa-
dzania kontroli mogg by¢ powodem do ob-
nizenia, poza kwestiami zwigzanymi z bez-
pieczenstwem konstrukcji, rowniez waloréw
uzytkowych i estetycznych obiektu. Kluczo-
wa jest odpowiednia reakcja podmiotow od-
powiedzialnych za dany obiekt budowlany,
ktéra moze wystapi¢ wytgcznie w chwili zasy-
gnalizowania o powstatym problemie po do-
konanej kontroli. Istotg poprawnie wykonane-
go przegladu jest w pierwszej kolejnosci za-
poznanie sie z charakterystykg obiektu, na-
stepnie dogtebna wizja lokalna, obejmujgca
wszystkie pomieszczenia i elementy obiek-
tu. Ostatecznie wynikiem przeprowadzone-
go przegladu powinien by¢ protokdt, ktory ja-
sno okre$la zakres wykonanych dotychcza-
sowych zalecen oraz tych, ktore nalezy wyko-
na¢ w najblizszym czasie. Nalezy jednak pa-

nagromadzonymi produktami korozji: a) widok od dotu, b) widok z boku; zrédto: autor

mietac, ze kazdy obiekt cechuje sie odrebng
specyfikg, ktdra narzuca koniecznos¢ prze-
prowadzania kontroli przez specjalistow z da-
nego obszaru technicznego.
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Streszczenie: Przedstawiona praca ma cha-
rakter przeglagdowy. Obejmuje charakterysty-
ke okresowych kontroli obiektow budowlanych
wraz z podaniem ich rodzaju, zakresu i cze-
stotliwosci przeprowadzania zgodnie z obec-
nie obowigzujgcymi aktami prawnymi. W pracy
krotko opisano rodzaje posiadania kwalifika-
cji 0s6b przeprowadzajgcych kontrole okreso-
we. Scharakteryzowano wymogi stawiane wia-
$cicielom oraz zarzgdcom obiektéw budowla-
nych w zakresie bezpiecznego ich uzytkowa-
nia. Nastepnie przedstawiono szereg btedow
powszechnie popefnianych przez osoby wyko-
nujgce przeglady wraz ze wskazaniem mozli-
wych negatywnych skutkow.

Stowa kluczowe: kontrola okresowa, przeglad
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



