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Tematyka artykulu pt. Prawa i obowiqzki wlascicieli i zarzqdcow zwiqzane 7 utrzymaniem obiektow budowlanych
byla omawiana podczas II Ogélnopolskiej Konferencji Glownego Inspektora Nadzoru Budowlanego
Problemy techniczno-prawne utrzymania obiektow budowlanych (15 — 16 stycznia br.).

mgr Jacek Koztowski*

rawa i obowigzki wtascicieli
oraz zarzadcow zwigzane
z utrzymaniem obiektow bu-
dowlanych stanowig przedmiot
réznych gatezi prawa i sg uregulowa-
ne w wielu aktach prawnych. W artyku-
le omowie te zagadnienia na gruncie
prawa budowlanego, pomijajac inne
aspekty praw i obowigzkéw wiascicieli
oraz zarzadcow, m.in. uregulowane
w przepisach prawa cywilnego.
Prawodawca, w trosce o bezpie-
czenstwo ludzi i mienia, trwatosg¢,
funkcjonalno$¢ oraz estetyke istnieja-
cej zabudowy, uregulowat wiele réz-
nych obowigzkéw, ktére muszg spet-
nia¢ wiasciciele i zarzadcy obiektow
budowlanych podczas ich eksploata-
cji. Z wykonaniem obowigzkow wigzg
sie rowniez pewne prawa, niezbedne
do wypetniania natozonych obowigz-
kéw. Stad prawo budowlane — od-
miennie od przepiséw prawa cywilne-
go, szeroko regulujgcego prawa w za-
kresie wtasnosci — naktada wiecej
obowigzkéw w stosunku do przyzna-
wanych uprawnien.

Akty prawne

Podstawowym aktem regulujgcym
prawa i obowigzki wtascicieli i zarzad-
cow w zakresie utrzymania obiektow
budowlanych jest ustawa z 7 lipca 1994 .
— Prawo budowlane (Dz.U. z 2010 r.
Nr 243, poz. 1623 z p6zn. zm.), ktorej
unormowania majg charakter bardziej
0golny, cho¢ jasny i precyzyjny. Naj-
wazniejszg cechg przepisow ustawy
— Prawo budowlane jest ich uniwersal-
nos¢, tzn. stosuje sie je do wszystkich
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Prawa i obowiazki wtascicieli

oraz zarzadcow zwigzane
z utrzymaniem obiektow budowlanych

obiektow budowlanych. Duzo bardziej
szczegotowe w omawianym zakresie
sq przepisy rozporzadzen, wydanych
na podstawie ustawy — Prawo budow-
lane. Ze wzgledu na ich drobiazgo-
wos¢ i rozwiniecie ogolnych zagad-
nien, witasciciele i zarzadcy mogg
w sposob bardziej Swiadomy oraz nie-
budzacy watpliwosci wypetniaé obo-
wigzki zawarte w przepisach ustawo-
wych. Przepisy tych rozporzadzen sto-
suje sie jednak do okreslonego rodza-
ju obiektéw budowlanych, np. przepisy
rozporzgdzenia Ministra Spraw We-
wnetrznych i Administracji z 16 sierp-
nia 1999 r. w sprawie warunkéw tech-
nicznych uzytkowania budynkéw
mieszkalnych (Dz.U. Nr 74, poz. 836
z pbézn. zm.) regulujg prawa i obowigz-
ki w zakresie utrzymania budynkéw
mieszkalnych, a rozporzgdzenie Mini-
stra Gospodarki Morskiej z 23 paz-
dziernika 2006 r. w sprawie warunkow
technicznych uzytkowania oraz szcze-
gotowego zakresu kontroli morskich
budowli hydrotechnicznych (Dz.U.
Nr 206, poz. 1516) — morskich budow-
li hydrotechnicznych. W stosunku do
pozostatych obiektéw budowlanych
nie zostaty wydane przepisy szcze-
gotowe, tym samym w zakresie ich
utrzymania pozostaje stosowanie je-
dynie przepiséw ustawy — Prawo bu-
dowlane.

Obowiazki wtascicieli
i zarzadcow

Najwazniejsze obowiazki zwigza-
ne z utrzymaniem obiektéw budow-
lanych zostaty natozone na ich wia-
Scicieli i zarzadcoéw w art. 61 ustawy
— Prawo budowlane.

Wtasciciele i zarzadcy sg obowig-
zani utrzymywac i uzytkowac obiek-
ty budowlane w sposdéb zgodny z ich
przeznaczeniem i wymaganiami
ochrony srodowiska oraz utrzymy-
wac w nalezytym stanie technicz-
nym i estetycznym, nie dopuszcza-
jac do nadmiernego pogorszenia
ich wtasciwosci uzytkowych i spraw-
nosci technicznej. Oznacza to, ze
obowigzki te nie dotyczg wytacznie
codziennego uzytkowania, ale réw-
niez odnoszg sie do sytuacji nad-
zwyczajnych.

Wiasciciele i zarzgdcy musza zapew-
ni¢, dochowujac nalezytej starannosci,
bezpieczne uzytkowanie obiektu
w przypadku wystgpienia czynnikow
zewnetrznych oddziatujacych na obiekt,
zwigzanych z dziataniem cztowieka lub
sit natury (np. silnych wiatréw, inten-
sywnych opaddéw atmosferycznych,
osuwisk ziemi, pozaréw lub powodzi),
w wyniku ktérych nastepuje uszkodze-
nie obiektu budowlanego lub bezpo-
Srednie zagrozenie uszkodzeniem, mo-
gace spowodowac zagrozenie zycia lub
zdrowia ludzi, bezpieczenstwa mienia
lub $rodowiska. Jezeli nastapi pogor-
szenie bezpieczenstwa zwigzane ze
zmiang stanu technicznego w wyniku
wystgpienia wymienionych okoliczno-
Sci (np. pozaru), zarzadcy i wiasciciele
powinni podja¢ nalezyte dziatania
(np. dokonac robot zabezpieczajacych
lub przeprowadzi¢ remont), ktére przy-
wrdcg odpowiedni stan techniczny.

Przez pojecie zarzgdcy obiektu bu-
dowlanego rozumie sie zarzadce nieru-
chomosci, o ktérym mowa w ustawie



z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nie-
ruchomosciami (Dz.U. z2010r. Nr 102,
poz. 651 z p6zn. zm.), jak réwniez inne
osoby zobowigzane do petnienia zarza-
du obiektem budowlanym. Nalezy pod-
kresli¢, ze pojecie zarzagdu ma okreslo-
ne, odmienne od administrowania, zna-
czenie normatywne. Nie mozna wiec
myli¢ zarzadcy z administratorem, co
w praktyce sie zdarza. Z reguty zarzad-
ca ma szersze od administratora moz-
liwosci w zakresie obowigzkdéw i upraw-
nien co do podejmowania decyzji doty-
czacych zarzadzania obiektem budow-
lanym, ktére nie sg uzaleznione w takim
stopniu, jak czynnosci administratora,
od woli i sSrodkow wiasciciela obiektu bu-
dowlanego. W zadnym natomiast razie
nie mozna przyjac, ze kazdy administra-
tor jest rownoczesnie zarzadca obiektu
budowlanego (wyrok NSA z 28 czerw-
ca 2002 r., sygn. akt: IV SA 2231/00).
O tym, czy dany podmiot jest zarzad-
cq, decyduje bowiem tres¢ stosunku
cywilnoprawnego faczacego go z wias-
cicielem.

Obowigzek utrzymania i uzytko-
wania obiektu budowlanego w nale-
zytym stanie technicznym spoczy-
wa na wilascicielach badz zarzad-
cach obiektu budowlanego, a nie
na wiascicielach lub zarzadcach lo-
kalu stanowigcego czes¢ obiektu.
Pewne obowigzki zwigzane z nalezy-
tym utrzymaniem lokali zostaty jednak
natozone réwniez na uzytkownikow
tych lokali (ktérymi moga by¢ wiasci-
ciele lokali) w przepisach szczegdl-
nych (zob. przepisy rozporzgdzenia
w sprawie warunkow technicznych
uzytkowania budynkéw mieszkal-
nych). Przepisy te majg charakter bar-
dziej zalecen, poniewaz konsekwen-
cje prawne na gruncie prawa budow-
lanego wynikajgce z nienalezytego
uzytkowania obiektu budowlanego, co
do zasady, i tak spadajg na wtascicie-
li i zarzadcow obiektu budowlanego.

Obowigzki zawarte w art. 61 ustawy
— Prawo budowlane majg charakter
0golny i dla przecietnego witasciciela
lub zarzadcy obiektu budowlanego,
nieznajgcego sie na sprawach tech-
niczno-budowlanych, bytyby trudne do
spetnienia, gdyby nie regulacje, ktére
uszczegotawiajg i utatwiajg spetnianie
tych obowigzkdw.

W art. 62 ust. 1 ustawy — Prawo bu-
dowlane zostaty uregulowane okreso-
we kontrole. Wasciciele i zarzadcy

obiektow budowlanych powinni
poddawac obiekty okresowym kon-
trolom, w zakresie i czestotliwosci
przewidzianej w tym przepisie.
W przypadku budynkéw mieszkalnych
przepisy rozporzgdzenia w sprawie
warunkow technicznych uzytkowania
budynkoéw mieszkalnych szczegbtowo
precyzuja, jak nalezy dokonaé spraw-
dzenia poszczegodlinych elementow
obiektu budowlanego.

Do prowadzenia okresowych kontro-
li uprawnione sg osoby posiadajgce
odpowiednie kwalifikacje, w zalezno-
$ci od rodzaju obiektu i zakresu kontro-
li. W konsekwencji wtasciciele i zarzad-
cy sg zobowigzani do zapewnienia
udziatu 0s6b z odpowiednimi upraw-
nieniami, a wiec dysponujacych facho-
wa wiedzg, przy spetnieniu obowigz-
kow wiasciwego utrzymywania i uzyt-
kowania obiektéw budowlanych. Dzie-
ki temu wiasciciele i zarzadcy nie mu-
szg dysponowac wiedzg techniczno-
-budowlang, aby czuwaé¢ nad odpo-
wiednim stanem technicznym obiektu
budowlanego.

Kontrole okresowe odbywajg sie
bez udziatu i wiedzy organéw nadzo-
ru budowlanego. Jezeli organ nadzo-
ru budowlanego w ramach przeprowa-
dzanej kontroli stwierdzi nieodpowied-
ni stan techniczny obiektu budowlane-
go lub jego czesci, mogacy spowodo-
wac zagrozenie: zycia lub zdrowia lu-
dzi, bezpieczenstwa mienia badz $ro-
dowiska, nakazuje przeprowadzenie
okresowej kontroli, a takze moze za-
dac¢ przedstawienia ekspertyzy stanu
technicznego obiektu lub jego czesci.
W przypadku budynkéw o powierzch-
ni zabudowy ponad 2 000 m? oraz in-
nych obiektéw budowlanych o po-
wierzchni dachu ponad 1 000 m? oso-
ba dokonujgca kontroli jest obowigza-
na bezzwtocznie pisemnie zawiado-
mi¢ wtasciwy organ nadzoru budowla-
nego o przeprowadzonej kontroli (zob.
art. 62 ust. 1 pkt 3 ustawy — Prawo bu-
dowlane). Natomiast, jezeli osoba do-
konujgca kontroli stwierdzita uszko-
dzenia lub braki, ktére mogtyby spo-
wodowac zagrozenie zycia lub zdro-
wia ludzi, bezpieczenstwa mienia lub
srodowiska, wskazuje w protokole ko-
niecznos¢ usuniecia uszkodzen i bra-
kéw, a nastepnie przekazuje kopie
protokotu wtasciwemu miejscowo or-
ganowi nadzoru budowlanego. Organ
ten przeprowadza bezzwtocznie kon-

trole obiektu budowlanego w celu po-
twierdzenia usuniecia stwierdzonych
uszkodzen oraz uzupetnienia brakéw
(zob. art. 70 ust. 1 ustawy — Prawo
budowlane).

Obowigzek okresowych kontroli do-
tyczy wszystkich obiektéw budowla-
nych, przy czym nie przeprowadza sie
kontroli obiektéw budowlanych w za-
kresie, jaki nie dotyczy konkretnego
obiektu (np. nie przeprowadza sie kon-
troli instalacji gazowej w budynku, kt6-
ry takiej instalacji nie posiada). Ponad-
to obowigzek przeprowadzenia okre-
sowej kontroli w pewnym zakresie
(sprawdzenia stanu technicznego ele-
mentéw budynku, budowli i instalac;ji
narazonych na szkodliwe wptywy at-
mosferyczne i niszczace dziatania
czynnikow wystepujacych podczas
uzytkowania obiektu) nie dotyczy bu-
dynkoéw mieszkalnych jednorodzin-
nych, obiektéow budowlanych budow-
nictwa zagrodowego i letniskowego,
oraz obiektow, ktérych budowa zosta-
ta zwolniona z pozwolenia na budowe
(zob. art. 62 ust. 2 ustawy — Prawo bu-
dowlane).

Wiasciciele i zarzadcy obiektow
budowlanych sa obowigzani prze-
chowywaé przez okres istnienia
obiektu dokumentacje budowy i do-
kumentacje powykonawcza oraz
opracowania projektowe i doku-
menty techniczne robét budowla-
nych wykonywanych w obiekcie
w toku jego uzytkowania. Ponadto
muszg oni prowadzi¢ ksigzke obiek-
tu budowlanego (z wyjatkiem budyn-
kéw mieszkalnych jednorodzinnych,
obiektéw budowlanych budownictwa
zagrodowego i letniskowego, oraz
obiektow, ktérych budowa zostata
zwolniona z pozwolenia na budowe)
[1] oraz przechowywaé protokoty
z kontroli, a takze oceny i eksperty-
zy dotyczace stanu technicznego
obiektu budowlanego. Jednoczes$nie
na kazde wezwanie wtasciwych orga-
noéw wymieniona dokumentacja musi
by¢ udostepniana przez wiascicieli
i zarzadcow obiektéw budowlanych.

Witasciciele, zarzadcy, a takze
uzytkownicy obiektu budowlanego,
na ktérych spoczywajg obowigzki w za-
kresie napraw, okreslone w przepisach
odrebnych bgadZz umowach, sa obo-
wigzani w czasie lub bezposrednio
po przeprowadzonej okresowej kon-
troli, usung¢ stwierdzone uszkodze-
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nia oraz uzupetni¢ braki, ktéore mo-
glyby spowodowac zagrozenie zycia
lub zdrowia ludzi, bezpieczenstwa
mienia badz sSrodowiska (zob. art. 70
ust. 1 ustawy — Prawo budowlane).
Obowigzek ten stanowi wyjatek od za-
sady, ze odpowiedzialnymi za stan
techniczny obiektu budowlanego sg
wiasciciele i zarzadcy obiektow budow-
lanych, bowiem z przepiséw szczegdl-
nych lub umowy mogag wynikac po stro-
nie uzytkownikéw obiektéw budowla-
nych (w tym uzytkownikéw lokali
mieszkalnych) obowigzki usuniecia
stwierdzonych uszkodzen. Przyktadem
przepisu szczegodlnego jest § 11 ust. 2
warunkow technicznych uzytkowania
budynkéw mieszkalnych, zgodnie
z ktérym uzytkownicy lokali mieszkal-
nych sg obowigzani dokona¢ napraw
uszkodzen powstatych z ich winy.
Niewykonywanie lub nienalezyte wy-
konywanie obowigzkéw dotyczacych
utrzymania obiektow budowlanych wig-
ze sie z réznymi konsekwencjami ure-
gulowanymi w przepisach prawa.
Konsekwencje moga mie¢ przede
wszystkim charakter administracyjny
lub karny. Administracyjny charakter
maja te konsekwencje, ktore w zasa-
dzie wigza sie z wydaniem nakazow
lub zakazéw. Organy nadzoru budow-
lanego w okreslonych przypadkach
(np. nieodpowiedni stan techniczny)
wydajg decyzje nakazujgce usuniecie
w okreslonym terminie stwierdzonych
nieprawidtowos$ci (zob. art. 66 ust. 1
ustawy — Prawo budowlane). W ra-
mach tych decyzji wymienione organy
moga rowniez zakazac uzytkowania
obiektu budowlanego lub jego czesci
do czasu usuniecia stwierdzonych nie-
prawidtowosci. W skrajnych przypad-
kach organy nadzoru budowlanego
mogg nakazac nawet rozbiorke obiek-
tu budowlanego, a ponadto w stosun-
ku do budynkéw przeznaczonych na
pobyt ludzi — ich oproznienie. Konse-
kwencje o charakterze administracyj-
nym nie wigzq sie z wing osoby, na kto-
ra spadajg. Witasciciele i zarzadcy, be-
dacy adresatami nakazu, mogg nie

mie¢ wptywu na stan techniczny obiek-
tu (np. gdy obiekt ulega uszkodzeniu
w wyniku sit natury, ktérych dziatania
nie mozna byto przewidzie¢ lub im za-
pobiec), ale w zwigzku z tym, Zze sg
wiascicielami lub zarzadcami, na nich
spoczywa wykonanie obowigzkéw na-
ktadanych w decyzjach.

Zupetnie inny charakter majg kon-
sekwencje karne, ktére zostaty
okredlone w rozdziale 9 ustawy — Pra-
wo budowlane, wigzace sie z pojeciem
winy [2]. Tym samym odpowiedzialno-
$ci bedzie podlegat ten, kto ponosi wi-
ne za okreslony stan (np. nie dopilno-
wat przeprowadzenia okresowej kon-
troli lub zlekcewazyt zalecenia napraw
zawarte w protokole z okresowej kon-
troli). Konsekwencje karne, co do zasa-
dy, naktada sad karny (np. za nieza-
pewnienie odpowiedniego stanu tech-
nicznego obiektu budowlanego lub nie-
wykonanie napraw stwierdzonych
w protokole z okresowej kontroli), jed-
nak w okreslonych przypadkach (np.
nieprzeprowadzenia okresowej kontro-
li lub zaniedbania w prowadzeniu
ksigzki obiektu budowlanego) sankcje
karne w postaci kary grzywny mogg
nakfada¢ organy nadzoru budowlane-
go, w formie mandatu, zgodnie z prze-
pisami rozporzgdzenia Prezesa Rady
Ministrow z 16 pazdziernika 2002 r.
w sprawie nadania pracownikom orga-
néw nadzoru budowlanego uprawnien
do naktadania grzywien w drodze man-
datu karnego (Dz.U. 174, poz. 1423).

Prawa wiascicieli
i zarzadcow

Przepisy prawa budowlanego dajg
wiascicielom i zarzgdcom obiektow bu-
dowlanych pewne prawa, ktére majg
umozliwi¢ wykonanie omowionych
wczesniej obowigzkéw. W czasie uzyt-
kowania instalacji gazowej i elektrycz-
nej uzytkownik lokalu powinien udo-
stepnia¢ lokal w celu wykonania obo-
wigzkow obcigzajacych wiasciciela bu-
dynku (§ 17 ust. 2 pkt 1i § 18 ust. 2
pkt 1 rozporzadzenia w sprawie warun-
kow technicznych uzytkowania budyn-
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kéw mieszkalnych). Z tego obowigzku
lezacego po stronie wiasciciela lokalu
mozna wywies¢ prawo wiasciciela bu-
dynku do wstepu do lokalu. W przy-
padku budynkéw mieszkalnych, na zg-
danie zarzgdu wtasciciel lokalu jest
obowigzany zezwoli¢ na wstep do lo-
kalu, ilekroc jest to niezbedne do prze-
prowadzenia konserwacji, remontu al-
bo usuniecia awarii w nieruchomosci
wspdlnej, badz w celu wyposazenia
budynku, jego czesci lub innych lokali
w dodatkowe instalacje. Przepis ten
nie wynika z prawa budowlanego, ale
z ustawy z 24 czerwca 1994 r. o wta-
snosci lokali (Dz.U. z 2000 r. Nr 80,
poz. 903 z pézn. zm.).

Mimo omowionych regulacji, prze-
pisy ustawy — Prawo budowlane nie
przewidujg mozliwosci wydania de-
cyzji nakazujacej uzytkownikowi loka-
lu udostepnienie lokalu wtascicielowi
lub zarzadcy budynku, celem prze-
prowadzania okresowych kontroli,
o ktorych mowa w art. 62 ustawy —
Prawo budowlane. Dochodzenia swo-
ich praw przez wiascicieli i zarzgdcow
obiektéw budowlanych, w przypadku
nieudostepniania lokalu przez jego
uzytkownika, nalezy szuka¢ w poste-
powaniu cywilnym przed sadem po-
wszechnym.

Podsumowanie

Na gruncie ustawy — Prawo budow-
lane prawa i obowigzki witascicieli
oraz zarzadcow zwigzane z utrzyma-
niem obiektéw budowlanych wigzag
sie scisle z koniecznoscig zapewnie-
nia bezpiecznego uzytkowania tych
obiektow. W zwigzku z tym prawo-
dawca szeroko uregulowat sfere obo-
wigzkow, natomiast sfere praw zawe-
zit do tych, ktére majq stuzyc¢ realiza-
cji obowigzkow.
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