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1. Wprowadzenie

Obiekty budowlane to obiekty antropogeniczne (budynki,
budowle i obiekty matej architektury) zaspokajajace potrze-
by ludzkie z zakresu szeroko pojetego mieszkalnictwa. Cha-
rakterystyke szczeg6towa obiektow budowlanych przedsta-
wiono w tabeli 1.

Ustawa - Prawo budowlane [16] normuje dziatalno$¢ obej-
mujaca sprawy projektowania, budowy, utrzymania i roz-
biorki obiektéw budowlanych oraz okresla zasady dziata-
nia organéw administracji publicznej w tych dziedzinach
(rys. 1).

Obiekt budowlany jako cato$¢ oraz jego poszczegodlne cze-
$ci, wraz ze zwigzanymi z nim urzadzeniami budowlanymi
nalezy, bioragc pod uwage przewidywany okres uzytkowa-
nia, projektowac i budowac w sposéb okreslony w przepi-
sach, w tym techniczno-budowlanych, oraz zgodnie z zasa-
dami wiedzy technicznej, zapewniajac:

* spetnienie podstawowych wymagan unijnych dotycza-
cych obiektow budowlanych dotyczacych:

nosnosci i statecznosci konstrukgji,

bezpieczenstwa pozarowego,

higieny, zdrowia i srodowiska,

bezpieczenstwa uzytkowania i dostepnosci obiektow,
ochrony przed hatasem,

oszczednosci energii i izolacyjnosci cieplnej,
zrébwnowazonego wykorzystania zasobdw naturalnych [8];
* warunki uzytkowe zgodne z przeznaczeniem obiektu,
w szczegolnosci w zakresie:

— zaopatrzenia w wode i energie elektryczna oraz, odpo-
wiednio do potrzeb, w energie cieplna i paliwa, przy zato-
zeniu efektywnego wykorzystania tych czynnikéw,

— usuwania $ciekdéw, wody opadowej i odpaddw,

— mozliwosci dostepu do ustug telekomunikacyjnych,
w szczegolnosci w zakresie szerokopasmowego dostepu
do internetu;

* mozliwosci utrzymania wtasciwego stanu technicznego;
* niezbedne warunki do korzystania z obiektéw uzytecz-
nosci publicznej i mieszkaniowego budownictwa wieloro-
dzinnego przez osoby niepetnosprawne;

Tabela 1. Rodzaje obiektéw budowlanych [16]

Nazwa obiektu

Lp- budowlanego

Charakterystyka obiektu budowlanego

1 Budynek

Budynek to obiekt budowlany, ktéry jest trwale zwigzany z gruntem, wydzielony z przestrzeni
za pomoca przegréd budowlanych oraz posiada fundamenty i dach.

2 Budowla

Budowle to obiekty budowlane niebedace budynkami lub obiektami matej architektury, takie
jak: obiekty liniowe, lotniska, mosty, wiadukty, estakady, tunele, przepusty, sieci techniczne,
wolno stojagce maszty antenowe, wolno stojace trwale zwigzane z gruntem tablice reklamowe
i urzadzenia reklamowe, budowle ziemne, obronne (fortyfikacje), ochronne, hydrotechniczne,
zbiorniki, wolno stojace instalacje przemystowe lub urzadzenia techniczne, oczyszczalnie $cie-
kow, sktadowiska odpaddw, stacje uzdatniania wody, konstrukcje oporowe, nadziemne i pod-
ziemne przejscia dla pieszych, sieci uzbrojenia terenu, budowle sportowe, cmentarze, pomniki,
a takze czesci budowlane urzadzen technicznych (kottéw, piecoéw przemystowych, elektrowni
jadrowych, elektrowni wiatrowych, morskich turbin wiatrowych i innych urzadzen) oraz funda-
menty pod maszyny i urzadzenia jako odrebne pod wzgledem technicznym czesci przedmio-
toéw sktadajacych sie na catos¢ uzytkowa.

3 Obiekt matej architektury

Obiekty matej architektury to niewielkie obiekty budowlane, a w szczegdlnosci: kultu religijne-
go (kapliczki, krzyze przydrozne, figury), posagi, wodotryski i inne obiekty architektury ogro-
dowej oraz obiekty uzytkowe stuzace rekreacji codziennej i utrzymaniu porzadku, takie jak:
piaskownice, hustawki, drabinki czy smietniki.

Tymczasowy obiekt bu-
dowlany

Tymczasowe obiekty budowlane to obiekty budowlane przeznaczone do czasowego uzytko-
wania w okresie krétszym od ich trwatosci technicznej, przewidziane do przeniesienia w inne
miejsce lub rozbiorki, a takze obiekty budowlane niepotagczone trwale z gruntem, takie jak:
strzelnice, kioski uliczne, pawilony sprzedazy ulicznej i wystawowe, przekrycia namiotowe i po-
wioki pneumatyczne, urzadzenia rozrywkowe, barakowozy, obiekty kontenerowe, przenosne
wolno stojace maszty antenowe.
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Prawo budowlane
normujc:

I
I | |

Eksploatacja
(utrzymanie, rozbiérka obiektu
budowlanego)

Budowanie
obiektu budowlanego

Projektowanie
obiektu budowlanego

Rys. 1. Regulacje prawne dotyczqce cyklu zycia obiektu budow-
lanego

* warunki bezpieczenistwa i higieny pracy,

* ochrone ludnosci, zgodnie z wymaganiami obrony cy-
wilnej,

* ochrone obiektéw wpisanych do rejestru zabytkéw oraz
obiektéw objetych ochrong konserwatorska,

* odpowiednie usytuowanie na dziatce budowlanej,

* poszanowanie, wystepujacych w obszarze oddziatywa-
nia obiektu, uzasadnionych intereséw 0s6b trzecich, w tym
zapewnienie dostepu do drogi publicznej

* warunki bhp oséb przebywajacych na terenie budo-
wy [8].

Obiekt budowlany nalezy uzytkowa¢ w sposéb zgodny z jego
przeznaczeniem i wymaganiami ochrony srodowiska oraz
utrzymywac w nalezytym stanie technicznym i estetycznym,
nie dopuszczajac do nadmiernego pogorszenia jego wiasci-
wosci uzytkowych i sprawnosci technicznej [16].

W nowych budynkach oraz istniejacych budynkach podda-
wanych przebudowie lub przedsiewzieciu stuzacemu po-
prawie efektywnosci energetycznej w rozumieniu przepi-
séw o efektywnosci energetycznej, ktére sg uzytkowane
przez jednostki sektora finanséw publicznych w rozumie-
niu przepiséw o finansach publicznych, zaleca sie stoso-
wanie urzadzen wykorzystujacych energie wytworzona
z odnawialnych Zrédet energii oraz umozliwiajacych jej
wytwarzanie z takich zrédet, a takze technologie maja-
ce na celu budowe budynkéw o wysokiej charakterysty-
ce energetycznej.

W przypadku robét budowlanych polegajacych na docie-
pleniu budynku, obejmujacych ponad 25% powierzchni
przegréd zewnetrznych tego budynku, nalezy spetnic¢ wy-
magania minimalne dotyczace energooszczednosci i ochro-
ny cieplnej przewidziane w przepisach techniczno-budow-
lanych dla przebudowy budynku.

Uzupetnieniem Prawa budowlanego [16] jest ustawa Prawo
zamowien publicznych [12], w ktérej ustawodawca okreslit
cykl zycia produktu jako wszelkie mozliwe kolejne lub po-
wigzane fazy istnienia przedmiotu dostawy, ustugi lub ro-
boty budowlanej, w szczegélnosci: badanie, rozwéj, pro-
jektowanie przemystowe, testowanie, produkcje, transport,
uzywanie, naprawe, modernizacje, zmiane, utrzymanie przez
okres istnienia, logistyke, szkolenie, zuzycie, wyburzenie,
wycofanie i usuwanie. Okreslenie to pokazuje jednoznacz-
nie, ze w obrebie zainteresowania powinna by¢ nie tylko
sama realizacja przedmiotu zaméwienia postrzegana jako
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efekt finalny, lecz réwniez fazy przedsiewziecia prowadza-
ce do tej realizacji, np. analizy, badania, projektowanie czy
tez fazy nastepujace po niej, np. eksploatacja, wycofanie
z uzytkowania i utylizacja. Waznym jest réwniez okreslenie
wymaganych cech materiatéw, produktéw lub ustug, ktére
mozna umiesci¢ w opisie przedmiotu zamdwienia, w szcze-
golnosci moze to dotyczyc:

* zapewnienia dostepnosci dla 0séb niepetnosprawnych;
* wymagan dotyczacych:

— okreslonych pozioméw oddziatywania na srodowisko
i klimat,

— certyfikatu zgodnosci lub deklaracji zgodnosci,

— okreslonej wydajnosci, bezpieczeristwa lub wymiaréw,
w tym procedur dotyczacych zapewnienia jakosci,

— okreslonej terminologii, symboli, testéw i metod testo-
wania,

— okreslonego opakowania i oznakowania,

— instrukcji uzytkowania,

— proceséw i metod produkgji na kazdym etapie cyklu zy-
cia obiektow budowlanych,

— dodatkowych badan i testow przeprowadzanych przez
jednostki autoryzowane w rozumieniu prawa [12],

— okreslonych zasad dotyczacych projektowania i koszto-
rysowania,

— warunkoéw testowania, kontroli i odbioru obiektéw bu-
dowlanych,

— metod i technik budowy,

— wszelkich pozostatych warunkéw technicznych.

Nadal nie zostaty jasno zdefiniowane koszty przyjmowane
przy wyborze najkorzystniejszej oferty. Zamawiajacy ma swo-
bode w stosowaniu tego kryterium i doborze rodzaju kosz-
tow, ktore beda decydowaty o wyborze oferty.

Kryterium kosztu mozna okresli¢ z wykorzystaniem rachun-
ku kosztéw cyklu zycia. Rachunek kosztéw cyklu zycia obej-
muje koszty:

* poniesione przez zamawiajacego lub innych uzytkow-
nikéw zwigzane z:

— nabyciem,

— uzytkowaniem, w szczegdlnosci zuzyciem energii i in-
nych zasobdéw,

— utrzymaniem,

— wycofaniem z eksploatacji, w szczegdlnosci koszty zbie-
rania i recyklingu;

* przypisywane ekologicznym efektom zewnetrznym zwia-
zane z cyklem zycia produktu, ustugi lub robé6t budowlanych,
dotyczace: emisji gazéw cieplarnianych i innych zanieczysz-
czen oraz inne zwigzane z tagodzeniem zmian klimatu, jesli
ich wartos¢ pieniezng mozna okresli¢ i zweryfikowac.
Ustawodawca zadecydowat, ze to zamawiajacy bedzie
szacowat koszty oparte na rachunku kosztow cyklu zycia,
w oparciu o dane przedstawione przez wykonawcéw zgod-
nie z zatozeniem, ze koszty przy poszczegélnych ofertach
muszg by¢ kalkulowane bezstronnie i w oparciu o te sama
metode [12].
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2. Inwestycje w budownictwie
Inspektor nadzoru

inwestorskiego
Wszystkie inwestycje budowlane zaczynaja sie od pomy-
stu, w dalszej kolejnosci nastepuje planowanie procesu
inwestycyjnego, projektowanie, realizacja, przekazanie
zrealizowanego obiektu do eksploatacji oraz uzytkowa- Projektant P Kierownik budowy /

nie obiektu budowlanego [2, 3, 4, 6, 71. Proces ten cze-
sto nazywany jest cyklem zycia obiektu budowlanego.
Pomocnym w realizacji procesu jest wiedza z obszaru
nauk o zarzadzaniu, wykorzystywana w procesach kie-
rowania [5, 6, 11].

Cykl zycia obiektu budowlanego powinien by¢ zbiorem
przemyslanych, zharmonizowanych czynnosci technicz-
nych, technologicznych, organizacyjnych, prawnych i fi-
nansowych, ktére zmierzajg do zrealizowania i eksploatacji
danego obiektu budowalnego przy okreslonych zasobach
finansowych i w ustalonym czasie. Cykl traktowany jako pro-
ces dzieli sie na dwa gtéwne obszary:

* obszar A - budowlany proces inwestycyjny, w ktérym po-
wstaje wirtualny obiekt budowlany,

* obszar B - eksploatacyjny proces inwestycyjny, w ktérym
istnieje realny obiekt budowlany.

r—l Przedsiewziecie budowlane Iﬁ

Obszar A — budowlany proces inwestycyjny (wirtualny)

Etap L Przygotowanie przedsiewziecia budowlanego do wykonania

‘ Faza 1. Przedprojektowa |

‘ Faza 2. Projektowa |

Etap IL Realizacja przedsiewziecia budowlanego

Faza 4. Przygotowanie budowy 1 prowadzenie rob6t
budowlanych

1
1
1
1
1
1
1
1
1
: ‘ Faza 3. Przygotowanie przedsiewziecia do realizacji |
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1

Obiekt budowlany

Y Y
Obszar B — eksploatacyjny proces inwestycyjny (realny)

Etap III. Uzytkowanie (eksploatacja ) obiektu budowlanego

’ Faza 5. Przystapienie do uzytkowania |

‘ Faza 6. Utrzymanie obiektu budowlanego |

Etap IV. Likwidacja obiektu budowlanego

I Faza 7. Diagnostyka obiektu budowlanego |

‘ Faza 8. Rozbiérka obiektu budowlanego |

‘ Faza 9. Zakoriczenie inwestycji (przedsiewziecia) |

Rys. 2. Model cyklu zycia obiektu budowlanego w powiqzaniu
z procesem realizacji przedsiewziecia [4]

kierownik robét

v

Wtasciciel / zarzadca

Rys. 3. Uczestnicy procesu budowlanego

Zycie obiektu budowlanego przedstawione w modelu (rys. 2)
skfada sie z czterech etapow i dziewieciu faz. Po podjeciu
decyzji przez inwestora o formie obiektu, ktéry bedzie wyni-
kiem przedsiewziecia (obszar A, etap |) s przeprowadzane
studia techniczno-ekonomiczno-analityczne wykonalnosci
przedsiewziecia ze wzgledu na warunki techniczne, ekono-
miczne i oddziatywania na Srodowisko (faza 1). Dotycza one
warunkow realizacji przedsiewziecia na placu budowy oraz
eksploatacji obiektu budowlanego. Na tej podstawie jest
przygotowywana koncepcja i opracowywany projekt reali-
zadji przedsiewziecia, w tym projekt budowlany (faza 2) oraz
przygotowanie przedsiewziecia do realizacji (faza 3). W ob-
szarze A obiekt budowlany nie istnieje. Jest to obiekt wir-
tualny, ktéry w trakcie budowy jest przeksztatcany w realny
obiekt budowlany (etap ll, faza 4) i obiekt uzytkowany (etap
Ill, faza 5, 6) az do momentu podjecia decyzji o likwidacji
(etap IV, faza 7, 8, 9) lub decyzji o jego modernizacji.

Za dziatania podejmowane w poszczegdlnych obszarach,
etapach i fazach odpowiadaja uczestnicy procesu, kazdy
w swoim zakresie. Przepisy zawarte w ustawie Prawo bu-
dowlane [14] szczegétowo okreslaja zakres praw i obowiaz-
kéw oraz odpowiedzialnos¢, jaka spoczywa na poszcze-
golnych uczestnikach procesu budowlanego: inwestorze,
kierowniku budowy lub kierowniku roboét, projektancie, in-
spektorze nadzoru inwestorskiego, kierowniku budowy lub
kierowniku robét, projektancie, inspektorze nadzoru inwe-
storskiego (rys. 3).

3. Inwestor

Obowigzkiem inwestora jest zorganizowanie catego pro-
cesu budowlanego, przy réwnoczesnym uwzglednieniu
zawartych w przepisach zasad bezpieczenstwa i ochrony
zdrowia [9]. W sposdb szczegdlny musi on zapewnic:

* opracowanie projektu budowlanego, jak réwniez w ra-
zie potrzeby — innych projektow,

* objecie kierownictwa budowy przez kierownika budowy,

* opracowanie planu bezpieczenstwa i ochrony zdrowia,
* wykonanie i odbioér rob6t budowlanych,
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* w przypadkach uzasadnionych wysokim stopniem skom-
plikowania robét budowlanych lub warunkami gruntowy-
mi, nadzér nad wykonywaniem prac budowlanych - przez
osoby o odpowiednich kwalifikacjach zawodowych.
Inwestor ma prawo do ustanowienia inspektora nadzoru
inwestorskiego na budowie, a takze do wyznaczenia pro-
jektanta do sprawowania nadzoru autorskiego. Natozenie
takiego obowiagzku nastepuje w dwéch przypadkach, mia-
nowicie, gdy jest to uzasadnione:

* wysokim stopniem skomplikowania obiektu badz robét
budowlanych,

* przewidywanym wptywem obiektu lub prac budowla-
nych na srodowisko.

Rodzaje obiektéw, przy realizacji ktérych wymagane jest
ustanowienie inspektora nadzoru inwestorskiego, a takze
liste obiektow budowlanych i kryteria techniczne, jakimi
powinien kierowac sie organ podczas naktadania na inwe-
stora obowigzku ustanowienia inspektora nadzoru inwe-
storskiego zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Infrastruk-
tury z dnia 19 listopada 2001 r. [8].

4. Inspektor nadzoru inwestorskiego

Do podstawowych obowiazkéw inspektora nadzoru inwe-
storskiego nalezy [16]:

* reprezentowanie inwestora na budowie przez sprawowa-
nie kontroli zgodnosci jej realizacji z projektem i pozwoleniem
na budowe, przepisami oraz zasadami wiedzy technicznej;
* sprawdzenie jakosci wykonywanych robét i wbudowa-
nych wyrobéw budowlanych, a w szczegdlnosci zapobiega-
nie zastosowaniu wyrobow wadliwych i niedopuszczonych
do stosowania w budownictwie; sprawdzanie jakosci;

* sprawdzanie i odbidr robét budowlanych ulegajacych za-
kryciu lub zanikajacych, uczestniczenie w probach i odbiorach
technicznych instalacji, urzadzen technicznych i przewodéw
kominowych oraz przygotowanie i udziat w czynnosciach
odbioru gotowych obiektéw budowlanych i przekazywa-
nie ich do uzytkowania;

* potwierdzanie faktycznie wykonanych robét oraz usu-
niecia wad, a takze — na zadanie inwestora — kontrolowa-
nie rozliczerh budowy.

Inspektor nadzoru inwestorskiego ma prawo do wydawania
kierownikowi budowy lub kierownikowi robét budowlanych
polecenia potwierdzone wpisem do dziennika budowy. Moze
on réwniez zadac od kierownika budowy lub kierownika ro-
bét dokonania poprawek lub ponownego wykonania robot
wadliwych, wstrzymania prac budowlanych w przypadku za-
grozenia przy dalszym ich wykonywaniu albo spowodowania
niezgodnosci z projektem lub pozwoleniem na budowe.
Inwestor wyznacza jednego gtéwnego inspektora nadzo-
ru inwestorskiego jako koordynatora, w przypadku budo-
wy obiektu budowlanego, ktéry wymaga ustanowienia
inspektoréw nadzoru inwestorskiego w zakresie réznych
specjalnosci.
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5. Projektant

Podstawowe obowigzki projektanta przedstawiono poni-
zej[16].

1. Opracowanie projektu budowlanego w sposéb zgod-
ny z ustaleniami w decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu, w decyzji o srodowiskowych
uwarunkowaniach lub w pozwoleniu zgodnie z wymaga-
niami ustawy, przepisami oraz zasadami wiedzy technicznej
[9,12,13,15].

2. Zapewnienie udziatu w opracowaniu projektu oséb, ktére
posiadaja uprawnienia budowlane do projektowania w od-
powiedniej specjalnosci oraz wzajemne skoordynowanie
techniczne wykonanych przez te osoby opracowan pro-
jektowych, zapewniajace uwzglednienie zasad zawartych
w przepisach bezpieczenstwa i ochrony zdrowia w proce-
sie budowy, z uwzglednieniem specyfiki projektowanego
obiektu budowlanego.

3. Sporzadzenie informacji dotyczacej bezpieczenstwa
i ochrony zdrowia uwzgledniajgcej specyfike projektowa-
nego obiektu budowlanego, uwzglednianej w planie bez-
pieczenistwa i ochrony zdrowia.

4. Uzyskanie wymaganych uzgodnien, opinii i weryfikacji
rozwigzan projektowych w zakresie wynikajagcym z prze-
piséw.

5. Wyjasnianie watpliwosci dotyczacych projektu i znajdu-
jacych sie w nim rozwiazan.

6. Wykonywanie lub uzgadnianie indywidualnej dokumen-
tacji technicznej, o ktérej mowa w ustawie o wyrobach bu-
dowlanych.

7. Sprawowanie nadzoru autorskiego wyznaczonego przez
inwestora lub wiasciwy organu w zakresie:

* stwierdzania w trakcie wykonywania rob6t budowlanych
zgodnosci realizacji z projektem,

* uzgadniania mozliwosci wprowadzenia zmian w stosunku
do przewidzianych w projekcie, zgtoszonych przez kierowni-
ka budowy lub inspektora nadzoru inwestorskiego [6].

8. Zapewnienie sprawdzenia projektu architektoniczno-bu-
dowlanego pod wzgledem zgodnosci z przepisami, takze
techniczno-budowlanymi przez osobe posiadajaca upraw-
nienia budowlane do projektowania bez ograniczen w od-
powiedniej specjalnosci lub rzeczoznawce budowlanego.
Obowiazek ten nie dotyczy:

* zakresu objetego opiniowaniem na podstawie przepi-
séw szczegdlnych, np. zagadnienia przeciwpozarowe, sa-
nitarne, BHP [2],

* projektow obiektéw budowlanych o nieskomplikowa-
nej konstrukgcji, jak: budynki mieszkalne jednorodzinne,
niewielkich rozmiaréw obiekty gospodarcze, inwentarskie
i sktadowe.

Projektant, a takze osoba sprawdzajgca projekt architekto-
niczno-budowlany do projektu zawsze dotacza oswiadczenia
0 sporzadzeniu projektu budowlanego zgodnie z obowigzu-
jacymi przepisami oraz zasadami wiedzy technicznej.
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Projektant, w trakcie realizacji budowy, ma prawo do wste-
pu na teren budowy i dokonywania zapiséw w dzienniku
budowy, dotyczacych jej realizacji. Moze takze zada¢ wpi-
sem do dziennika budowy wstrzymania robét budowlanych
w przypadku stwierdzenia mozliwosci powstania zagroze-
nia lub wykonywania ich niezgodnie z projektem.

6. Kierownik budowy lub kierownik robot

Podstawowe obowiazki kierownika budowy przedstawio-
no ponize;j.

1. Protokolarne przejecie i odpowiednie zabezpieczenie
terenu budowy wraz ze znajdujgcymi sie na nim obiekta-
mi budowlanymi, urzadzeniami i statymi punktami osno-
wy geodezyjnej, a takze bedacymi pod ochrong elementa-
mi srodowiska przyrodniczego i kulturowego.

2. Prowadzenie dokumentacji budowy.

3. Zapewnienie wytyczenia obiektu przez geodete oraz zor-
ganizowanie budowy i kierowanie nia, w sposéb zgodny
z projektem i pozwoleniem na budowe, przepisami, a tak-
ze przepisami bezpieczenstwa i higieny pracy.

4. Koordynowanie realizacji zadan zapobiegajacych zagro-
zeniom bezpieczenstwa i ochrony zdrowia.

5. Koordynowanie dziatan prowadzacych do przestrzega-
nia podczas wykonywania robét budowlanych zasad bez-
pieczenstwa i ochrony zdrowia znajdujacych sie w przepi-
sach oraz w planie bezpieczenstwa i ochrony zdrowia.

6. Wprowadzanie niezbednych zmian wynikajacych z po-
stepu wykonywanych robét budowlanych, w informacji do-
tyczacej bezpieczenstwa i ochrony zdrowia oraz w planie
bezpieczenistwa i ochrony zdrowia.

7. Podejmowanie odpowiednich dziatarh uniemozliwiaja-
cych wstep na budowe osobom nieupowaznionym.

8. Wstrzymanie robét budowlanych, w przypadku stwier-
dzenia mozliwosci powstania zagrozenia oraz bezzwtoczne
zawiadomienie o tym wilasciwego organu.

9. Zawiadomienie inwestora o wpisie do dziennika budo-
wy, dotyczacym wstrzymania robo6t budowlanych z powo-
du wykonywania ich niezgodnie z projektem.

10. Wykonywanie zalecer wpisanych do dziennika budowy.
11. Zgfaszanie inwestorowi do kontroli lub odbioru wyko-
nanych robét ulegajacych zakryciu badz zanikajacych oraz
zapewnienie dokonania, wymaganych przepisami lub usta-
lonych w umowie, préb i sprawdzen instalacji, urzadzen
technicznych i przewodéw kominowych, przed zgtosze-
niem obiektu budowlanego do odbioru.

12. Przygotowanie dokumentacji powykonawczej obiek-
tu budowlanego.

13. Zgtoszenie odbioru obiektu budowlanego odpowied-
nim wpisem do dziennika budowy oraz uczestnictwo w czyn-
nosciach odbioru i zapewnienie usuniecia stwierdzonych
wad, a takze przekazanie inwestorowi oswiadczenia o zgod-
nosci wykonania obiektu z projektem budowlanym i wa-
runkami pozwolenia na budowe oraz przepisami, a takze

doprowadzenie do nalezytego stanu i porzadku terenu bu-
dowy oraz — w razie korzystania - drogi, ulicy, sasiedniej nie-
ruchomosci, budynku lub lokalu [14].

Kierownik budowy ma prawo wystapi¢ do inwestora o zmia-
ny w projektach, jezeli s3 one uzasadnione zwiekszeniem
bezpieczenstwa realizacji rob6t budowlanych lub uspraw-
nieniem procesu budowy. Moze takze ustosunkowac sie
w dzienniku budowy do zalecer w nim zawartych. Nale-
zy bezwzglednie pamieta¢, ze zabrania sie taczenia funkgji
kierownika budowy i inspektora nadzoru inwestorskiego.
Jest to podyktowane charakterem obu tych funkcji. Zada-
niem inspektora nadzoru jest przede wszystkim wykony-
wanie czynnosci nadzorujacych, takze w stosunku do kie-
rownika budowy. Potgczenie tych funkcji uniemozliwiatoby
realizacje skutecznej i obiektywnej kontroli catego proce-
su budowlanego.

Przed rozpoczeciem budowy kierownik budowy jest zo-
bowiazany sporzadzi¢ lub zleci¢ wykonanie planu bez-
pieczeristwa i ochrony zdrowia, uwzgledniajac specyfike
obiektu budowlanego i warunki prowadzenia rob6t bu-
dowlanych, w tym planowane jednoczesne prowadzenie
rob6t budowlanych i produkgji przemystowej. Wymagania
dotyczace bezpieczenstwa i ochrony zdrowia przy wyko-
nywaniu robét budowlanych sg objete odrebnymi przepi-
sami w tym zakresie.

7. Obowiazki wiasciciela lub zarzadcy obiektu
budowlanego

Zgodnie z ustawg Prawo budowlane wiasciciel lub zarzad-
ca obiektu budowlanego jest obowigzany uzytkowac obiekt
w sposob zgodny z jego przeznaczeniem, wymaganiami
ochrony srodowiska oraz utrzymywac w nalezytym stanie
technicznym i estetycznym, nie dopuszczajac do nadmier-
nego pogorszenia jego wiasciwosci uzytkowych oraz spraw-
nosci technicznej, zapewniajgc w szczegdlnosci spetnienie
tzw. wymagan podstawowych dotyczacych, tj.:

* bezpieczenstwa konstrukgji,

* bezpieczenstwa pozarowego,

* bezpieczehstwa uzytkowania,

¢ odpowiednich warunkéw higienicznych i zdrowotnych,
* ochrony srodowiska, ochrony przed hatasem i drganiami,
* oszczednosci energii i odpowiedniej izolacyjnosci ciepl-
nej przegréd.

Ponadto wtasciciel lub zarzadca obiektu budowlanego jest
obowigzany zapewni¢, dochowujac nalezytej starannosci,
bezpieczne uzytkowanie obiektu w razie wystapienia czyn-
nikéw zewnetrznych odziatywujacych na obiekt, zwigzanych
z dziataniem cztowieka lub sit natury, takich jak: wytadowa-
nia atmosferyczne, wstrzasy sejsmiczne, silne wiatry, inten-
sywne opady atmosferyczne, osuwiska ziemi, zjawiska lodo-
we na rzekach i morzu oraz jeziorach i zbiornikach wodnych,
pozary lub powodzie, w wyniku ktérych nastepuje uszko-
dzenie obiektu budowlanego lub bezposrednie zagrozenie
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takim uszkodzeniem, mogace spowodowac zagrozenie zycia
lub zdrowia ludzi, bezpieczerstwa mienia lub srodowiska.
Podstawowe obowiazki natozone na wtascicieli i zarzagdcoéw
obiektéw budowlanych przedstawiono w tabeli 2.
Wiasciciel lub zarzagdca ma obowigzek przeprowadzenia ta-
kich kontroli, jak:

* kontrole dokonywane co najmniej raz w roku,

* kontrola instalacji i urzadzen stuzacych ochronie srodo-
wiska,

* kontrola stanu technicznego przewodéw kominowych
(dymowych, spalinowych i wentylacyjnych),

* kontrola instalacji gazowych,

kontrole dokonywane co najmniej raz na 5 lat, w tym:
kontrola stanu technicznego obiektu,

kontrola urzadzen chtodniczych,

kontrola bezpiecznego uzytkowania,

kontrole dokonywane raz na dwa lata,

kontrole kottow,

— jednorazowa kontrola instalacji grzewczej z kottem.
Kontrola stanu technicznego dokonywana co najmniej raz
w roku, powinna by¢ dokumentowana protokotem. Jej przed-
miotem jest nie tylko stan techniczny, ale réwniez sprawdze-
nie wykonania zalecen z poprzedniej kontroli. Polega ona
na sprawdzeniu stanu technicznego elementéw obiektu
budowlanego i instalacji narazonych na szkodliwe wptywy
atmosferyczne oraz niszczace dziatania czynnikéw wyste-
pujacych podczas uzytkowania obiektu. Kontrola ta moze

by¢ dokonywana przez osoby posiadajgce uprawnienia bu-
dowlane w odpowiedniej specjalnosci potwierdzone w de-
cyzji o nadaniu uprawnien budowlanych lub o stwierdze-
niu posiadania przygotowania zawodowego do petnienia
samodzielnych funkcji technicznych w budownictwie okre-
$lajacej kazdorazowo zakres prac projektowych lub robét
budowlanych w danej specjalnosci, do ktérych uprawnio-
na jest dana osoba [14].

Zakresu kontroli instalacji i urzadzen stuzacych ochronie
srodowiska prawo budowlane nie precyzuje. Trzeba jednak
przyjac, ze nalezy poddawac kontroli instalacje i urzadzenia,
ktore przeciwdziatajg negatywnemu oddziatywaniu obiektu
na stan srodowiska oraz na zycie lub zdrowie ludzi, w szcze-
golnosci w zakresie wprowadzania gazéw lub pytéw do po-
wietrza, wprowadzania $ciekdw do wéd lub do ziemi, po-
wodowania hatasu, wytwarzania pél elektromagnetycznych.
Takimi urzadzeniami sa np. urzadzenia sanitarne do oczysz-
czania lub gromadzenia sciekéw, urzadzenia filtrujace, stu-
z3ace gromadzeniu i utylizacji odpadéw statych.

Kontrola stanu technicznego przewodéw kominowych
(dymowych, spalinowych i wentylacyjnych) powinna w szcze-
golnosciobejmowac sprawdzenie:

* wykonania zalecen wynikajacych z poprzedniej kontro-
li okresowej,

* czy dokonano zmian w kanatach i przewodach spalino-
wych, jakie wprowadzono za zgoda wtasciciela lub zarzad-
cy budynku w okresie od poprzedniego przegladu,

Tabela. 2. Podstawowe obowiqzki wiascicieli i zarzqdcéw obiektéw budowlanych [16]

Lp. Obowiazek Charakterystyka obowigzku
Utrzymanie i uzytkowanie Przeznaczenie obiektu moze wynikac z jego charakteru (np. budynek mieszkalny), z prze-
1 obiektu zgodnie z jego piséw (np. plan miejscowego zagospodarowania przestrzennego), decyzji administra-
przeznaczeniem cyjnej (wpis do rejestru zabytkéw).
Respaliowanielwymogom I?espekt.owanie wymogow ochropy srodowiska reguluja przepisy Pr?wa o) ochronie
2 . . srodowiska oraz ustawy o ochronie przyrody — np. sktadanie deklaracji pozwalajacych
ochrony srodowiska - . . o A
na ustalenie opfaty srodowiskowej, uiszczanie tej optaty.
Wiasciwy stan techniczny powinien by¢ zgodny z obowigzujacymi przepisami i zasada-
Utrzymanie obiektu mi wiedzy technicznej. W orzeczeniu sagdowym (29 stycznia 2008 roku Il SA/kd 1045/07)
3 we wiasciwym stanie okreslono, ze stan, ktéry jest nastepstwem nadmiernego zuzycia technicznego obiektu,
technicznym wynikiem zdarzer majacych miejsce po oddaniu obiektu do uzytkowania albo tez skut-
kiem naruszenia przepiséw techniczno-budowlanych, moze by¢ stanem niewtasciwym.
» Przez nalezyty stan estetyczny obiektu budowlanego nalezy rozumie¢ utrzymanie w do-
brym stanie elewacji i wygladu obiektu oraz innych jego elementéw, jak tez zapewnienie
Utrzymanie obiektu harmonii pomiedzy wygladem obiektu a otoczeniem naturalnym i stworzonym przez
4 we wiasciwym stanie cztowieka. W razie stwierdzenia, iz istotnie estetyka budynku odbiega od obowiazuja-
estetycznym cych w ocenie organu standardéw i powoduje oszpecenie otoczenia organ ten wiadny
jest natozy¢ decyzja na wtasciciela lub zarzadce obowiazek usuniecia stwierdzonych nie-
prawidfowosci”(wyrok SA z dnia 5 czerwca 2002r. sygn. akt: SA/Rz 77/02) NSA).
. . W celu utrzymania obiektu w nalezytym stanie i zapewnienia bezpieczeristwa jego uzyt-
> Dokonywanie przegladéw kowania, rodzaje, zakres i terminy przegladéw okresla art. 62 Prawa budowlanego.
Ksigzke obiektu nalezy prowadzi¢ dla kazdego budynku oraz obiektu budowlanego nie-
bedacego budynkiem. Jest to dokument przeznaczony do zapiséw dotyczacych prze-
6 Prowadzenie ksigzki obiektu prowadzanych badarn i kontroli stanu technicznego, remontéw i przebudowy, w okresie
budowlanego uzytkowania obiektu budowlanego. Sposéb prowadzenia ksiazki obiektu budowlanego
okreslono w Rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 3 lipca 2003 roku w sprawie
ksiazki obiektu budowlanego.
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* czy drozne sg przewody kominowe,

* jaka jest sita ciggu kominowego, co ustala sie za pomoca
atestowanego urzadzenia pomiarowego zapewniajacego
prawidtowe dziatanie podtaczonych urzadzen dymowych,
spalinowych, wentylacyjnych,

¢ kontroli stanu technicznego przewodoéw, kanatéw, czo-
puchéw, wiazéw, taw kominowych, nasad kominowych pod
katek ich ewentualnych uszkodzen,

* czy w pomieszczeniach, w ktérych zainstalowano urza-
dzenia grzewcze, sprawnie dziafajg urzagdzenia wentylacyj-
ne, w tym nawiewne i wywiewne,

* czestotliwosci okresowego czyszczenia przewodoéw ko-
minowych,

¢ czy dogodny jest dostep do czyszczenia i przeprowadza-
nia okresowych kontroli przewodéw kominowych i urza-
dzen majacych zwiazek z kominami,

* czy wystepuja inne stwierdzone w trakcie kontroli nie-
prawidtowosci mogace spowodowac zagrozenie bezpie-
czenstwa ludzi lub mienia.

Osoba dokonujaca przegladu przewodéw kominowych jest
zobowigzana sporzadzi¢ protokdt, ktéry bedzie zatgczni-
kiem do ksiazki obiektu budowlanego. Protokoty sporza-
dzane w wyniku kontroli okresowych powinny zawierac
okreslenie:

¢ stanu technicznego elementéw budynku objetych kon-
trolg,

* rozmiaréw zuzycia lub uszkodzenia tych elementéw,

¢ zakresu robot remontowych i kolejnosci ich wykony-
wania,

* metod i srodkéw uzytkowania elementéw budynku na-
razonych na szkodliwe dziatanie wptywdw atmosferycznych
i niszczace dziatanie innych czynnikow,

* zakresu niewykonanych robé6t remontowych zaleconych
do realizacji w protokofach z poprzednich kontroli okreso-
wych [9].

W razie potrzeby do protokotéw nalezy dotaczy¢ dokumen-
tacje graficzng wykonang w toku kontroli.

Kontrola instalacji gazowych (rozporzadzenia w sprawie
warunkow technicznych uzytkowania budynkéw miesz-
kalnych) obejmuje stan technicznej sprawnosci instalacji
gazowej w budynku, ktéry powinien by¢ przeprowadzany
réwnoczesnie z kontrolg stanu technicznego przewodoéw
i kanatéw wentylacyjnych oraz spalinowych [1].

Kontrole dokonywane co najmniej raz na 5 lat obejmuija:

* kontrole stanu technicznego obiektu, w tym kon-
strukcji, przydatnosci do uzytkowania, estetyki obiek-
tu budowalnego oraz jego otoczenia, badanie instalacji
elektrycznej, piorunochronnej, w zakresie stanu spraw-
nosci potaczen, osprzetu, zabezpieczen, srodkéw ochro-
ny o porazen, opornosci izolacji przewodoéw oraz uziemien
instalacji i aparatow, a takze sprawdzenie stanu technicz-
nego i przydatnosci do uzytkowania obiektu budowlane-
go, estetyki obiektu budowlanego, ogledziny otoczenia
obiektu, pomiary instalacji elektrycznej i piorunochronne;j.

Zakres kontroli rocznej i piecioletniej jest rozny, z wyjat-
kiem czesci budowlanej, dlatego tez w odniesieniu do cze-
$ci budowlanej mozna przeprowadzi¢ jedng kontrole, kto-
ra uwzgledniataby zakres kontroli rocznej i piecioletniej,
co oczywiscie nie zwalnia od obowigzku wykonania kon-
troli pozostatych elementéw wymienionych w tym prze-
pisie. Réwniez z tej kontroli sporzadza sie protokét, ktéry
stanowi zatgcznik do ksigzki obiektu budowalnego, kon-
trola obejmuje réwniez sprawdzenie wykonania zalecen
z poprzedniej kontroli;

* kontrole urzadzen chlodniczych, w ktérej co najmniej
raz na 5 lat ocenia sie efektywnos¢ energetyczng zasto-
sowanych urzadzen chtodniczych w systemach klimaty-
zacji, ich wielkosci w stosunku do wymagan uzytkowych
o mocy chtodniczej nominalnej wiekszej niz 12 kW - réw-
niez nalezy sprawdzi¢, czy wykonano zalecenia z poprzed-
niej kontroli.

Kontrola bezpiecznego uzytkowania powinna by¢ przepro-
wadzana kazdorazowo w przypadku wystgpienia okolicz-
nosci wystapienia czynnikéw odziatywujacych na obiekt,
zwigzanych z dziataniem cztowieka lub sit natury, takich
jak: wyladowania atmosferyczne, wstrzasy sejsmiczne, silne
wiatry, intensywne opady atmosferyczne, osuwiska ziemi,
zjawiska lodowe na rzekach i morzu oraz jeziorach i zbior-
nikach wodnych, pozary lub powodzie, w wyniku ktérych
nastepuje uszkodzenie obiektu budowlanego lub bezpo-
$rednie zagrozenie takim uszkodzeniem, mogace spowo-
dowac zagrozenie zycia lub zdrowia ludzi, bezpieczenstwa
mienia lub $rodowiska.

Kontrole dokonywane raz na dwa lata dotycza budyn-
kow wiekszych — o powierzchni zabudowy przekraczajacej
2000 m? oraz innych obiektéw budowlanych o powierzch-
ni dachu przekraczajacej 1000 m” — okresowa dokonywa-
na co najmniej dwa razy w roku w terminach do 31 maja
oraz do 30 listopada — osoba dokonujaca kontroli obowia-
zana jest bezzwtocznie pisemnie zawiadomi¢ wtasciwy or-
gan o przeprowadzonej kontroli.

Kontrole kottéw zawierajg kontrole okresowg polegajaca
na sprawdzeniu stanu technicznego kottéw z uwzglednie-
niem efektywnosci energetycznej oraz ich wielkosci do po-
trzeb uzytkowych i obejmuja:

* kotly opalane paliwem ciektym nieodnawialnym lub sta-
tym o efektywnej nominalnej wydajnosci ponad 100 kW
- €O najmniej raz na dwa lata,

* kotly opalane paliwem nieodnawialnym ciektym lub sta-
tym o efektywnej nominalnej wydajnosci od 20 do 100 kW
oraz kotty opalane gazem - co najmniej raz na 4 lata.
Jednorazowa kontrola instalacji grzewczej z kottem to kon-
trola instalacji ogrzewczych o efektywnej nominalnej wy-
dajnosci powyzej 20 kW - uzytkowanych co najmniej 15 lat
od daty zamieszczonej na tabliczce znamionowej kotta —
ocenia sie efektywnosc¢ energetyczng i dobér wielkosci ko-
tla parametréw instalacji oraz dostosowania do funkgji, ja-
kie ma spetniac¢ — termin kontroli — rok nastepny po roku,
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w ktérym uptyneto 15 lat uzytkowania kotta, a kontrole ko-
ttéw, ktére z 31 grudnia 2009 roku uzytkowane sa juz od 15
lat — przeprowadza sie do 31 grudnia 2010 roku.

8. Podsumowanie

Koszt budynku to nie tylko cena nabycia, ale tez koszt uzyt-
kowania, utrzymania czy nawet rozbiérki oraz recyklingu.
To wihasnie zawiera sie na cykl zycia obiektu budowlane-
go. Obecnie procedowane jest rozporzadzenie ws. me-
tody kalkulacji kosztéw cyklu zycia budynkoéw, ktére jest
po konsultacjach publicznych i opiniowaniu. Nowe prze-
pisy maja na celu ograniczy¢ nadmierne stosowanie kry-
terium ceny podczas oceny ofert i jednoczesnie w powia-
zaniu z przepisami ustawy Prawa zaméwien publicznych
[12] dajg podstawe prawng umozliwiajgca wybor najko-
rzystniejszej ekonomicznie oferty w oparciu o catkowi-
te koszty cyklu zycia budynku. Rozporzadzenie ma wejs¢
w zycie 1 stycznia 2022 r.
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