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Ministerstwo Rozwoju,
Pracy i Technologii

Pani

Monika Sypien
Spotdzielnia Mieszkaniowa
GADOW we Wroctawiu

Dotyczy: wystgpienia z dnia 26 pazdziernika 2020 r.

Szanowna Pani,

w odpowiedzi na ww. wystgpienie wystane do Ministerstwa Rozwoju, Pracy i Technologii,

przedstawiam nastepujgce informacje.

Zgodnie z art. 62 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane (Dz. U. z
2020 poz. 1333), dalej: ,Pb”, obiekty budowlane powinny byé w czasie ich uzytkowania
poddawane przez wiasciciela lub zarzgdce kontroli okresowej, co najmniej raz w roku,

polegajgcej na sprawdzeniu stanu technicznego:

- elementéw budynku, budowli i instalacji narazonych na szkodliwe wptywy
atmosferyczne i niszczace dziatania czynnikow wystepujgcych podczas uzytkowania

obiektu,
- instalacji i urzadzen stuzgcych ochronie Srodowiska,

- instalacji gazowych oraz przewoddéw kominowych (dymowych, spalinowych

i wentylacyjnych).

Odnosnie kontroli budynkéw o powierzchni zabudowy przekraczajgcej 2000 m? oraz
innych obiektow budowlanych o powierzchni dachu przekraczajgcej 1000 m?, informuje,
ze obiekty te powinny by¢ w czasie ich uzytkowania poddawane przez wtasciciela lub
zarzgdce kontroli okresowej w zakresie, o ktorym mowa w art. 62 Pb ust. 1 pkt 1,

co najmniej dwa razy w roku, w terminach do 31 maja oraz do 30 listopada;

osoba dokonujgca kontroli jest obowigzana bezzwtocznie pisemnie zawiadomic¢ organ

nadzoru budowlanego o przeprowadzonej kontroli (art. 62 ust. 1 pkt 3Pb).


https://sip.legalis.pl/document-view.seam?documentId=mfrxilrtg4ytgobqgy4dc
https://sip.legalis.pl/document-view.seam?documentId=mfrxilrtg4ytgobqgy4dc

Jednoczes$nie nalezy wskazac, ze na stronie internetowej Gtéwnego Inspektoratu
Sanitarnego zostaty opublikowane Zalecenia dla zarzgdzajgcych budynkami
mieszkalnymi' zawierajgce rekomendowane sposoby postepowania higieniczno-
sanitarnego i przeciwepidemicznego, ktére powinny by¢ brane przez ww. podmioty pod
uwage, w szczegolnosci w sytuacji ogtoszenia stanu epidemii lub zagrozenia
epidemicznego. Uprzejmie informuje, ze powyzsze zalecenia zawierajg m.in. wytyczne

dotyczgce wizyt pracownikow technicznych w lokalach, w ktérych:
— nie przebywajg osoby bedgce w trakcie izolacji lub kwarantanny,

— przebywajg osoby bedgce w trakcie kwarantanny lub izolacji — gdy wykonanie ustugi

przez pracownikow technicznych w lokalu jest konieczne.

Nalezy wskazac, ze powyzsze zalecenia majg w szczegolnosci na celu ograniczenie
rozprzestrzeniania sie wirusa SARS-CoV-2 m.in. wsréd mieszkancow spoétdzielni
i wspolnot mieszkaniowych oraz pracownikow technicznych wykonujgcych ustugi

w lokalach, w strefach czerwonych, zéttych i zielonych.

Nalezy podkresli¢, ze ww. zalecenia nie nakfadajg na zarzgdzajgcych budynkami
mieszkalnymi obowigzkdéw, jak rowniez nie ingerujg w tres¢ uméw zawartych miedzy
zarzgdzajgcymi budynkami mieszkalnymi a podmiotami prowadzgcymi dziatalnosé
gospodarczg w zakresie, np. przeprowadzania przeglgdéw okresowych budynkow.
Zalecenia dla zarzgdzajgcych budynkami mieszkalnymi zawierajg rekomendowane
sposoby postepowania higieniczno-sanitarnego i przeciwepidemicznego, ktére powinny
by¢ brane przez nich pod uwage, w szczegdlnosci w sytuacji ogtoszenia stanu epidemii
lub zagrozenia epidemicznego. Za niestosowanie sie do powyzszych zalecen nie
przewiduje sie sankcji administracyjnych i karnych, ale zachowanie takie jest dziataniem

lub zaniechaniem niewtasciwym z punktu widzenia ochrony zdrowia publicznego.

Niezaleznie od powyzszego, nalezy podkresli¢, Ze przeprowadzenie okresowych kontroli
budynkéw mieszkalnych, na podstawie art. 62 Pb, stuzy zapewnieniu bezpieczenstwa

0s0Ob przebywajgcych w lokalach.

Dodatkowo, nalezy wskazac, ze stosownie do art. 13 ust. 2 ustawy z dnia 24 czerwca
1994 r. o wiasnosci lokali (Dz.U. z 2020 r., poz. 532), dalej: ,uwl” na zgdanie zarzadu
wspolnoty wiasciciel lokalu jest obowigzany zezwalaé na wstep do lokalu, ilekro¢ jest
to niezbedne do przeprowadzenia konserwaciji, remontu albo usuniecia awarii

w nieruchomosci wspolnej, a takze w celu wyposazenia budynku, jego czesci lub innych

! https://www.gov.pl/web/gis/zalecenia-dla-zarzadzajacych-budynkami-mieszkalnymi



https://www.gov.pl/web/gis/zalecenia-dla-zarzadzajacych-budynkami-mieszkalnymi

lokali w dodatkowe instalacje. Wyktadnia celowosciowa tego przepisu nakazuje stwierdzic,
ze wiasciciel zobowigzany jest udostepnic¢ lokal takze dla wykonania w nim wymaganych
przepisami Pb okresowych oraz doraznych przeglagddéw instalacji polegajacych na
sprawdzeniu stanu technicznego m.in. instalacji elektrycznej. Poglad taki znajduje
uzasadnienie w tresci art. 13 ust. 1 uwl nakazujgcego wtascicielowi utrzymywanie swego
lokalu w nalezytym stanie, co wymaga z kolei jego udostepniania celem wykonania ww.

kontroli.

Natomiast w sytuacji, gdy wiasciciel lokalu odmawia wstepu do lokalu, wspdlnocie
przystuguje roszczenie o nakazanie przez sgd udostepnienia lokalu w celu wykonania
kontroli. Ponadto, naruszenie przez wtasciciela obowigzku udostepnienia swego lokalu
moze, stosownie do okolicznosci konkretnego przypadku, prowadzi¢ do powstania na
zasadach ogolnych przewidzianych w Kodeksie cywilnym odpowiedzialnosci
odszkodowawczej wzgledem wspolnoty, na ktérej cigzy ustawowy obowigzek

przeprowadzenia kontroli okresowych budynku.

Kwestie przeprowadzania kontroli stanu technicznego budynkéw spoétdzielni
mieszkaniowych reguluje natomiast art. 6! ust. 3 pkt 1 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o
spotdzielniach mieszkaniowych (Dz.U. z 2020 r., poz. 1465). Zgodnie z tym przepisem po
wczesniejszym uzgodnieniu terminu osoba korzystajgca z lokalu powinna takze
udostepnic lokal w celu dokonania okresowego, a w szczegolnie uzasadnionych
wypadkach réwniez doraznego przeglagdu stanu wyposazenia technicznego lokalu oraz
ustalenia zakresu niezbednych prac i ich wykonania. Jezeli osoba korzystajgca z lokalu
odmawia udostepnienia mieszkania, spotdzielnia mieszkaniowa moze wystgpi¢ na droge
sgdowg z powodztwem o nakazanie danej osobie udostepnienia spoétdzielni danego lokalu
mieszkalnego w okreslonym celu, np. w celu przeprowadzenia kontroli sieci grzewczych,
urzgdzen pomiarowych i podzielnikow, wentylacji i wilgotnosci oraz izolacji w lokalu, (por.

wyrok Sgdu Okregowego w Biatymstoku z 21 listopada 2013 r., sygn.. akt: [l Ca 921/13).

Jednocze$nie nalezy wskazac, iz przepisy rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia

9 pazdziernika 2020 r. w sprawie ustanowienia okreslonych ograniczen, nakazéw

i zakazow w zwigzku z wystgpieniem stanu epidemii (Dz. U. poz. 1758, z pézn. zm.) nie
przewidujg czasowego zawieszenia wykonywania obowigzkowych przeglgdow

wynikajgcych z art. 62 Pb, ktére wymagajg wejscia do lokali mieszkalnych.

Niniejsze pismo nie stanowi oficjalnej wykfadni prawa i nie jest wigzgce dla organéw

administracji orzekajgcych w sprawach indywidualnych.



Z powazaniem
Anita Grabowska-Wlaz
zastepca dyrektora departamentu

[podpisano elektronicznie]

E-mail: sekretariatDAB@mr.gov.pl
Telefon: 22 522 51 00
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