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PROTOKÓŁ 

z okresowej kontroli rocznej stanu technicznego 

budynku mieszkalnego 

Uwaga: Kontrola powinna być przeprowadzona w porze wiosennej 

Podstawa prawna:  art. 62 ust. 1 pkt 1a ustawy z dnia 7 lipca 1994 roku - Prawo budowlane (tekst jednolity Dz. U. z 2013 

roku,  poz. 1409  ze zm.), 

§ 4 - § 6 rozporządzenia Ministra Spraw Wewnętrznych i Administracji z dnia 16 sierpnia 1999 roku      

w sprawie warunków technicznych użytkowania budynków mieszkalnych (Dz. U. nr 74, poz. 836). 

I. Zakres kontroli obejmuje sprawdzenie: 

1) wykonanie zaleceń z poprzedniej kontroli, 

2) elementów budynku narażonych na szkodliwe wpływy atmosferyczne i niszczące 
działanie czynników występujących podczas użytkowania budynku 

Data kontroli: 19.11.2016 Data następnej kontroli:  19.11.2017 

II. Informacje ogólne o budynku: 

Rodzaj: Budynek mieszkalny wielorodzinny 

Adres: ul. Tajna 83 

Właściciel lub    
   zarządca 

imię, 
nazwisko, 
nazwa: 

Wspólnota Mieszkaniowa Tajna 83 

adres: ul. Tajna 83, 03-122 Warszawa 

telefon: 
 

Rodzaj konstrukcji  
 stalowa              murowana                  drewniana                  żelbetowa 

    inna:  

Wyposażenie 

    spalinowe, wentylacyjne* - grawitacyjne 

    instalacja gazowa: gaz przewodowy 

    instalacja: ciepłej wody użytkowej, centralnego ogrzewania 

    instalacje i urządzenia służące ochronie środowiska:  

Powierzchnia  
zabudowy budynku *   393 m2 

Wysokość budynku   
Ilość kondygnacji 

     m 

   4+1 

III. Sprawdzenie wykonania zaleceń z poprzednich  kontroli:  

Przed rozpoczęciem kontroli zapoznano się z: 

1. protokołami z poprzednich kontroli: Protokół sporządzony w wyniku kontroli pięcioletniej z dnia   

02.12.2015 przeprowadzonej przez: mgr inż. Krzysztof Kasprzak 
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2. zgłoszeniami użytkowników lokali dot. usterek, uszkodzeń lub zniszczeń elementów budynków:  

3. innymi dokumentami mającymi znaczenie dla oceny stanu technicznego: książka obiektu 

 

Zalecenia 
Stopień wykonania 

zaleceń 
Uwagi 

Należy zamontować oraz poprawić mocowanie odpadające kratki 

wentylacyjne na kominach. Zabezpiecza to przed gniazdowaniem 

ptaków. 

wykonano  

Należy poprawić mocowanie gąbek uszczelniających kalenicę. wykonano  

Należy oczyścić i zabezpieczyć korodujące elementy instalacji 

odgromowej - złączki, śruby, nakrętki. Ruchome elementy 

przymocować. 

nie wykonano  

Należy oczyścić i zabezpieczyć na połaci dachu elementy metalowe 

ław kominiarskich: śruby, nakrętki, brakujące uzupełnić oraz 

wykonać prawidłowe, stabilne połączenia pomiędzy poszczególnymi 

odcinkami ław. 

nie wykonano  

Należy uzupełnić przy wyłazie dachowym dodatkową ławę, dla 

możliwości prawidłowego wyjścia. 

nie wykonano  

Należy usunąć z korytarzy różne elementy będące i zagrażające 

przepisom ppoż.  

nie wykonano  

Należy oczyścić i zabezpieczyć elementy podtrzymujące płyty 

balkonowe - połączenie słupów stalowych. 

wykonano  

Należy naprawić uszkodzone płytki cokołowe przy drzwiach 

wejściowych do wiatrołapu. 

wykonano  

Należy naprawić wytworzone szczeliny dylatacyjne przy wiatrołapie 

z zewnątrz i od wewnątrz. 

nie wykonano  

Należy w kotłowni naprawić, wymienić przeciekające elementy 

instalacji wodnej. 

nie wykonano  

Należy wykonać oznakowania na stropie i posadzce informacji o 

niskim stropie. 

nie wykonano  

Należy wykonać naprawy posadzek na płytach balkonowych - 

wykonać dokładne oględziny. 

wykonano  

Należy pamiętać o przeprowadzaniu wykonywania przeglądów 

instalacji elektrycznych, gazowej oraz sprawdzanie sprawności 

działania wentylacji grawitacyjnej. 

wykonano  

Zaleca się wykonanie, wydłużenie obróbek blacharskich na 

połączeniu daszku wiatrołapu i ściany elewacyjnej budynku. 

nie wykonano  

Zaleca się wykonanie naprawy pęknięć na ścianach wiatrołapów - na 

połączeniu z obróbkami blacharskimi. 

nie wykonano  

Zaleca się odświeżenie ścian klatek schodowych. wykonano  

Zaleca się wykonanie dodatkowych obróbek blacharskich na 

połączeniu płyt balkonowych ze ścianą elewacyjną oraz usunięcie 

pęknięć tynku strukturalnego. 

nie wykonano  

Zaleca się prowadzenie konserwacji odwodnienia rur spustowych i 

czyszczaków. 

wykonano  
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Zaleca się prowadzenie konserwacji stolarki okiennej na klatkach 

schodowych oraz drzwi wejściowych.  

wykonano  

Zaleca się ujęcie w planach rzeczowo-finansowych naprawę ściany 

szczytowej od strony placu zabaw. 

nie wykonano  

IV. Ustalenia oraz wnioski po sprawdzeniu stanu technicznego: 

 W trakcie kontroli ustalono: 

Element, urządzenie, 
instalacja 

Stan techniczny, 
zużycie 

Zdjęcia Uwagi 

Zewnętrzne warstwy przegród zewnętrznych  

1. tynki 
dobry poza 
uwagami / 
normalne 

 

na elewacji widoczne 

ciemniejsze pasy 

świadczące o 

występowaniu 

mostków 

termicznych w 

miejscach stropów i 

spoczników klatek 

schodowych 
  

  

 

 pęknięcia na elewacji 

   

 

j.w. 
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pęknięcia ścian 

wiatrołapów 
  

  

 

 j.w. 

2. okładziny 
dobry / 
normalne 

  brak 

Elementy ścian zewnętrznych 

1. gzymsy 
dobry / 
normalne 

 brak 

2. attyki brak   

3. filary brak   

4. balkony, loggie 
bardzo dobry / 
nieznaczne 

 brak 

5. balustrady 
dobry / 
normalne 

 brak 

Urządzenia i instalacje zamocowane do ścian i dachu  

1. szyldy, reklamy brak   

2. klimatyzatory 
dobry / 
normalne 

 brak 

3. anteny 
dobry / 
normalne 

 brak 

4. stacje nadawcze 
i odbiorcze  

brak   

Pokrycie dachowe, obróbki blacharskie i elementy odwodnienia 

1. pokrycia 
dachowe 

dobry / 
normalne 

 brak 

2. kominy, ławy 
kominiarskie 

dobry / 
normalne 

 brak 

3. obróbki 
blacharskie 

dobry / 
normalne 

 brak 

4. rynny 
dobry / 
normalne 

 brak 
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5. rury spustowe 
dobry / 
normalne 

 brak 

6. odprowadzenie 
wody opadowej 

dobry / 
normalne 

 brak 

Instalacja centralnego ogrzewania ** 

1. pomieszczenie 
kotłowni 
  

średnie / 
znaczne 

 

widoczny otwór w 

czopuchu 

kominowym - 

sprawdzić szczelność 

przewodu 

odprowadzającego 

spaliny i/lub 

pobierającego 

powietrze, należy 

otwór zamknąć 

korkiem lub 

uszczelnić 
  

  

 

ślady przecieków na 

posadzce 
  

  

 

ślady przecieków na 

posadzce 
  

  

 

ślady zalania lub 

znacznego 

zawilgocenia 

pomieszczenia - 

zaleca się usunięcie 

zdegradowanych 

tynków i powłok 

malarskich oraz ich 

odtworzenie, 

kontrolować 

występowanie 

przecieków 
  

Instalacja ciepłej wody użytkowej ** 

1. pomieszczenie 
kotłowni 

  j.w. 

Instalacja gazowa ** 

poza zakresem 
kontroli 
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Urządzenia zabezpieczenia przeciwpożarowego budynku 

1. hydranty 
dobry / 
normalne 

 brak 

2. drogi 
ewakuacyjne 

dobry / 
normalne 

 brak 

Instalacje i urządzenia służące ochronie środowiska ** 

1. kanalizacja 
ściekowa 

dobry / 
normalne 

 brak 

2. kanalizacja 
deszczowa 

dobry / 
normalne 

 brak 

3. zbiorniki 
bezodpływowe 

brak   

4. urządzenia do 
oczyszczenia 
ścieków 

brak   

5. odprowadzenie 
ścieków z budynku 

dobry / 
normalne 

 brak 

Przewody kominowe (dymowe, spalinowe i wentylacyjne) ** 

1. dymowe   
poza zakresem 
kontroli  

2. spalinowe 
grawitacyjne 

  
poza zakresem 
kontroli  

3. wentylacyjne 
grawitacyjne 

  
poza zakresem 
kontroli  

4. spalinowe 
mechaniczne 

  
poza zakresem 
kontroli  

5. wentylacyjne 
mechaniczne 

  
poza zakresem 
kontroli  

6. urządzenia 
wentylacyjne 

  
poza zakresem 
kontroli  

Przejścia przyłączy instalacyjnych przez ściany budynków 

1. przyłącze gazu 
dobry / 
normalne 

 

zaczątki korozji rur 

gazowych - zaleca się 

zabezpieczyć przed 

korozją 
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2. przyłącze wody 
dobry poza 
uwagami / 
normalne 

 

znaczna korozja 

zaworów instalacji 

wodnej - zaleca się 

sprawdzanie 

sprawności, 

zabezpieczenie przez 

korozją lub wymianę 

   

 

  

Inne elementy, urządzenia, instalacje 
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elementy instalacji 
odgromowej 

dobry poza 
uwagami / 
normalne 

 

korozja elementów 

mocujących instalację 

odgromową - zaleca 

się zabezpieczenie 

przed korozją 

V. Określenie  zakresu robót remontowych i kolejności ich wykonywania: 

 

1. Na elewacji widoczne są ciemniejsze pasy w miejscach lokalizacji stropów oraz spoczników klatek schodowych. 

Świadczy to o powstawaniu w tych miejscach mostków termicznych, co z kolei może prowadzić do powstawania 

zawilgoceń i zagrzybień. Zaleca się przeprowadzenie termomodernizacji budynku, za czym dodatkowo 

przemawia słaba izolacyjność termiczna ścian zewnętrznych zbudowanych jako jednowarstwowe z pustaka typu 

Porotherm 44. Znaczne koszty można ograniczyć przez uzyskanie  dofinansowania z funduszy wspomagających 

termomodernizacje dla wspólnot mieszkaniowych. 
2. Zaleca się poprawić odprowadzenie wody z daszków wiatrołapów poprzez modyfikację obróbek blacharskich 

oraz wykonać naprawy pęknięć na ścianach wiatrołapów. 
3. Zaleca się wykonywanie bieżących drobnych napraw typu wymiana odklejonych lub pękniętych płytek 

gresowych na posadzkach i cokołach, czyszczenie kratek wentylacyjnych w pomieszczeniach kotłowni, naprawa i 

regulacja drzwi itp 
4. Zaleca się skontrolowanie i ewentualne usunięcie przecieków w pomieszczeniu kotłowni. 
5. Zaleca się usunięcie śladów zawilgocenia na ścianach pomieszczenia kotłowni. 

VI. Określenie  metod i środków użytkowania elementów budynku narażonych na szkodliwe 
działanie wpływów atmosferycznych i niszczące działanie innych czynników: 

 
Metody i środki standardowe. Bieżąca konserwacja i naprawy. 

 

VII. WNIOSKI KOŃCOWE:   

 

 budynek znajduje się w należytym stanie technicznym, zapewniającym dalsze, bezpieczne jego 
użytkowanie, 

  

 

budynek, pomimo tego, iż nie znajduje się w należytym stanie technicznym, nie zagraża życiu lub 
zdrowiu, bezpieczeństwu mienia bądź środowiska, jednakże wymaga wykonania niezbędnego 
remontu,   

 

 

budynek jest w nieodpowiednim stanie technicznym, mogącym zagrażać życiu lub zdrowiu, 
bezpieczeństwu mienia bądź środowiska – należy sporządzić ekspertyzę jego stanu technicznego, 

  

 

budynek może zagrażać życiu lub zdrowiu, bezpieczeństwu mienia bądź środowiska – należy 
zakazać jego użytkowania, 

 budynek jest użytkowany w sposób zagrażający życiu lub zdrowiu ludzi, bezpieczeństwu mienia bądź 
środowiska – należy zakazać jego użytkowania, 

 

 budynek znajduje się w nieodpowiednim stanie technicznym, bezpośrednio grożącym zawaleniem, 
niezbędny zakaz jego użytkowania oraz dokonanie rozbiórki budynku lub jego części. 

. 
 



 9 

VIII.  W celu usunięcia zagrożenia dla ludzi lub mienia należy niezwłocznie wykonać: 

 
Brak zagrożeń 

IX. Dokumentacja graficzna wykonana w toku kontroli: 

Jak wyżej 

Oświadczamy, iż ustalenia zawarte w protokole są zgodne ze stanem faktycznym. 
Dokonujący kontroli stanu technicznego: ** 

elementów budynku/obiektu budowlanego ** 
 

Jurek Kowalski, nr upr. SPT/0078/OWWK/07 
  

Imię i nazwisko oraz nr uprawnień 

 
 

 
 
 

.......................................................................... 
(czytelny podpis oraz pieczątka) 

Załączniki do protokołu 
np. protokoły pomiarów, kserokopie uprawnień do wykonywania kontroli 

1 Kopia uprawnień budowlanych 

2 Kopia przynależności do izby inżynierów 

 
 


