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Ustawa Prawo budowalne naktada na wiascicieli lub zarzadcow obiektu budowlanego pewne obowigzki.

Po pierwsze nakazuje utrzymanie i uzytkowanie obiektu zgodnie z jego przeznaczeniem. Wtasciciel lub
zarzadca obiektu budowlanego jest w tym zakresie zobowiazany zadbac o zaopatrzenia w wodg 1 energi¢
elektryczng oraz, odpowiednio do potrzeb, w energi¢ cieplna i paliwa, przy zatozeniu efektywnego
wykorzystania tych czynnikow, a takze o usuwania Sciekéw, wody opadowej 1 odpadow.

Po drugie jest on zobowigzany zapewni¢, dochowujac nalezytej starannosci, bezpieczne uzytkowanie
obiektu w razie wystapienia czynnikéw zewnetrznych odzialtywujacych na obiekt, zwiazanych z
dziataniem cztowieka lub sit natury, takich jak:

e wyladowania atmosferyczne,

® wstrzasy sejsmiczne,

e silne wiatry,

¢ intensywne opady atmosferyczne,

e osuwiska ziemi,

¢ zjawiska lodowe na rzekach i morzu oraz jeziorach i zbiornikach wodnych,
e pozary lub powodzie,

w wyniku ktorych nastgpuje uszkodzenie obiektu budowlanego lub bezposrednie zagrozenie takim
uszkodzeniem, mogace spowodowac zagrozenie zycia lub zdrowia ludzi, bezpieczenistwa mienia lub
srodowiska.

Ponadto obiekty budowlane powinny by¢ w czasie ich uzytkowania poddawane przez witasciciela lub
zarzadcg kontroli dokonywanej przez osoby posiadajace odpowiednie uprawnienia.

O 1ile watpliwosci nie budzi kogo mozna uznaé za wilasciciela (wspétwiasciciela) to juz wyktadnia pojecia
»zarzadcy" budzi watpliwosci. Prawo budowlane uzywajac tego pojgcia nie podaje jego definicji. Zarzad
moze wynika¢ m.in. z przepisOw kodeksu cywilnego, ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami, ustawy z 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali. Za zarzadcOw mozna réwniez uznaé
inne osoby, ktore na podstawie umow zawartych z wtascicielem danego obiektu sprawuja czynnosci
wchodzace w zakres administrowania nieruchomoscia. W zaden sposéb nie mozna uzna¢ posiadacza
nieruchomosci nie bedacego jej wiascicielem czy wspotwilascicielem za zarzadce obiektu budowlanego w
rozumieniu art. 61 Prawa Budowlanego (Wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Krakowie z
dnia 17 listopada 2011 r. II SA/Kr 1230/2011).

Do wykonywania obowiazkow ktore ciaza na wiascicielu lub zarzadcy obiektu budowlanego, nie jest
wymagane wydanie odrgbnej decyzji administracyjnej; sa to bowiem obowiazki wynikajace wprost z
mocy ustawy, a uchybienie tym obowiazkom rodzi odpowiedzialnos¢ karna, o ktérej mowa w art. 91a
ustawy Prawo budowlane (Kto nie spetnia, okreslonego w art. 61, obowiazku utrzymania obiektu
budowlanego w nalezytym stanie technicznym, uzytkuje obiekt w sposob niezgodny z przepisami lub nie
zapewnia bezpieczenstwa uzytkowania obiektu budowlanego, podlega grzywnie nie mniejszej niz 100
stawek dziennych, karze ograniczenia wolnosci albo pozbawienia wolnosci do roku). Skoro przepisy
prawa okreslaja rowniez zasady utrzymania obiektéw budowlanych wynikajacych wprost z mocy prawa,
decyzja administracyjna nie moze takze zwolni¢ lub zabroni¢ wiascicielom lub zarzadcom tych obiektow
wypetniania tych obowiazkow.
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