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I. Podstawa opracowania 
 
Okresowa kontrola obiektu budowlanego została wykonana w oparciu o obowiązek wyrażony 
przepisami Ustawy Prawo budowlane z dnia 7 lipca 1994 roku (tekst jednolity Dz. U. z 2020 
poz. 1333). 
 
Protokoły opracowane zostały na potrzeby rejestracji w Książce Obiektu Budowlanego, której 
funkcjonowanie określa zarówno w/w ustawa, jak i Rozporządzenie Ministra Infrastruktury z 
dnia 3 lipca 2003 r. w sprawie książki obiektu budowlanego (Dz.U. 120, poz. 1134). 
 
Jeden egzemplarz protokołu Wykonawca kontroli przechowuje w archiwum.  
 
Kolejną okresową kontrolę należy wykonać przed: 31 grudnia 2022r. 
 

II. Zakres okresowej kontroli 
 
Zakres przeglądu technicznego określają wyżej przytoczone przepisy. Kontrola obejmuje w 
szczególności: elementy konstrukcji obiektu, instalacje obiektu, oraz urządzenia służące 
ochronie środowiska. 
 
Ocena stanu technicznego określona została na podstawie oględzin, pomiarów, oraz wyników 
badań nieniszczących przeprowadzonych podczas kontroli. Protokół określa zakres robót 
remontowych i kolejność ich wykonania. 
 
Poniższe ustalenia służą dokonaniu wpisów do Książki Obiektu Budowlanego i tylko w tym 
zakresie mogą być wykorzystywane. Szczegółowe ekspertyzy dotyczące poszczególnych 
elementów obiektu lub jego całości opracowywane są na podstawie odrębnych przepisów. 
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III. Zespół kontrolny 
 
 
 
Podpisy członków zespołu znajdują się na ostatniej stronie. 
 
Zespół kontrolny dokonał oględzin obiektu oraz zapoznał się z udostępnioną dokumentacją. Na 
tej podstawie, w oparciu o wiedzę i doświadczenie, sporządzono niniejszy protokół okresowej 
kontroli. 
 
 
IV. Charakterystyka i dane techniczne obiektu 

 
A. Sposób użytkowania obiektu 

 
 
Obiekt – obecnie nieużytkowany. 
 
 
 

B. Powierzchnie  
 

− Powierzchnia zabudowy:              <  2 000,00 m2  
  

 
 
 
 
 
 
 

 

C. Instalacje 
 
Obiekt wyposażony w następujące instalacje: 

 
  Instalacja zimnej wody użytkowej 
  Instalacja ciepłej wody użytkowej 
  Instalacja centralnego ogrzewania 
  Kotłownia 
 Węzeł cieplny 
  Instalacja kanalizacji sanitarnej 
 Instalacja kanalizacji deszczowej 
  Pojemniki do gromadzenia i 

segregacji odpadów 
 
 
 
 
 
 
 

  Instalacja wentylacji grawitacyjnej 
 Instalacja wentylacji mechanicznej 
 Przewody spalinowe 
 Przewody dymowe 
 Urządzenia klimatyzacji freonowej 
 Separator tłuszczy 
 Separator substancji ropopochodnych 
 Instalacja gazowa – odłączona w  

           szafce gazowej 
 Instalacja tryskaczowa
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Legenda oznaczeń pilności wykonania robót 
 
„A” –  najmniej pilne, należy wykonać podczas najbliższego okresowego remontu, 

dana część budynku lub instalacji jest obecnie sprawna i zaznaczamy tylko 
ewentualną możliwość pogorszenia jej stanu w najbliższym czasie, 

 
„B” –  średnio pilne, należy przeprowadzić remont w najbliższym terminie, dana 

część budynku lub instalacji nie spełnia obecnie w pełni swoich funkcji, istnieje 
ryzyko pogorszenia stanu technicznego danego elementu,  

 
 „C” – bardzo pilne, należy przeprowadzić naprawę w terminie natychmiastowym, 

dana część budynku lub instalacji praktycznie nie spełnia swojej funkcji, 
istnieje ryzyko znacznego uszkodzenia innych elementów budynku lub 
instalacji,  

 
 „AL” –  stan alarmowy, stan danego elementu budynku lub instalacji stanowi 

bezpośrednie zagrożenie życia i bezpieczeństwa przebywających w 
budynku osób, remont natychmiastowy jest bezwzględnie konieczny.  

 
 
 
V. INFORMACJA PRAWNA 
 
Na podstawie Ustawy Prawo Budowlane art. 70 ust.1 właściciel, zarządca lub 
użytkownik obiektu budowlanego, na których spoczywają obowiązki w 
zakresie napraw, są obowiązani w czasie lub bezpośrednio po 
przeprowadzonej kontroli, usunąć stwierdzone uszkodzenia oraz uzupełnić 
braki, które mogłyby spowodować zagrożenie życia lub zdrowia ludzi, 
bezpieczeństwa mienia bądź środowiska, a w szczególności katastrofę 
budowlaną, pożar, wybuch, porażenie prądem elektrycznym albo zatrucie 
gazem. 
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1. Protokół ze sprawdzenia stanu technicznego elementów budynku narażony na 
szkodliwe działanie czynników atmosferycznych i niszczące działanie 
czynników występujących podczas użytkowania.  

 

L.p. Specyfikacja 

Opis i ocena stanu 
technicznego 

Numer 
fotografii 

Zakres robót remontowych 
Pilność 

wykonania Charakterystyka i 
lokalizacja uszkodzenia - 
usterki 

1 KONSTRUKCJA I ARCHITEKTURA 

1.1 Fundamenty 
Nieprawidłowości pracy 
fundamentów nie 
zauważono.  

   

1.1.1 Opaska 

Opaska betonowa, z 
betonowych płyt 
chodnikowych i kostki 
betonowej. Stan techniczny 
zadowalający. 
 
Rozwój roślinności. 

 
 
 

 
 
 
 

057 
185 

 
 
 
 
 
 
Usunąć roślinność z opaski. 

 
 
 
 
 
 

A 

1.1.2 
Odprowadzenie 
wód 
opadowych 

Dach odwadniany jest 
rynnami i rurami spustowymi 
z blachy ocynkowanej do 
kanalizacji deszczowej i na 
przyległy teren. Stan 
techniczny zadowalający. 
 
Uszkodzone odcinki rynien i 
rur spustowych. 
 
 
Niedrożne, porośnięte 
roślinnością rynny. 

 
 
 
 
 
 
 
    053 
    055 
 
 
     327 
     344 

 
 
 
 
 
 
 
Wymienić uszkodzone 
fragmenty instalacji. 
 
 
Oczyścić rynny. 

 
 
 
 
 
 
 
       C 
 
 
 
        C 

1.1.3 
Izolacja 
pionowa 
fundamentów 

Stan techniczny izolacji 
fundamentów 
niezadowalający.  
 
Widoczne zawilgocenie 
ścian fundamentowych. 

 
 
 
 

242 

 
 
 
 
 
 
Zalecane wykonanie ekspertyzy 
technicznej w celu wykazania 
metod poprawy stany izolacji 
ścian fundamentowych. 

 
 
 

B 

1.2 Elewacje 

Wykonana w technologii 
tynków mineralnych, cegieł 
ceramicznych 
nietynkowanych. Stan 
techniczny zadowalający. 
 
Widoczne spękania i ubytki 
tynków. 

 
 
 
 
 

 
052 
143 
176 
319 

 
 
 
 
 
 
Zalecane wykonanie 
punktowych napraw i 
odnowienie powłoki malarskiej. 

 
 
 
 

 
 

A 

1.2.1 Attyki, gzymsy 
Gzymsy tynkowane 
zabezpieczone obróbkami 
blacharskimi. Stan 
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techniczny dobry. 

1.2.2 
Elementy 
zamocowane 
do elewacji. 

Klimatyzatory, lampy 
oświetleniowe, zwody 
instalacji odgromowej. Stan 
techniczny mocowań dobry. 

   

1.2.3 Cokoły 

Cokół wyłożony płytkami 
ceramicznymi, tynkowany i 
bez wyodrębnionego cokołu  
- cegły nietynkowane. Stan 
techniczny zadowalający. 
 
Destrukcja cegieł w strefie 
cokołowej. 

 
 
 
 
 
 

331 
342 

 
 
 
 
 
 
Zalecane wykonanie cokoły np. 
tynk mineralny po 
wcześniejszym sprawdzeniu 
izolacji fundamentów. 

 
 
 
 
 
 

A 

1.2.4 
Schody 
zewnętrzne 

Schody betonowe. Stan 
techniczny zadowalający. 
 
Rozwój roślinności, korozja 
stalowych kątowników. 

 
 
 

177 
223 

 
 
 
Zabezpieczyć antykorozyjnie 
kątowniki, usunąć roślinność. 

 
 
 

B 

1.2.5 Murki oporowe 
Betonowe. Stan techniczny 
dobry. 

   

1.2.6 Balkony, tarasy 

Żelbetowe, bariery stalowe z 
wypełnieniem betonowym. 
Nawierzchnia z okładzin 
ceramicznych. Stan 
techniczny zadowalający. 
 
Powierzchniowa korozja 
barier, zabrudzenia płytek 
ceramicznych. 

 
 
 
 
 
 

214 

 
 
 
 
 
 
Odnowić powłoki antykorozyjne, 
oczyścić płytki. 

 
 
 
 
 
 
        B 

1.2.7 Zadaszenia 

Wykonane w konstrukcji 
stalowej, pokrycie z 
poliwęglanu. Stan techniczny 
niezadowalający. 
 
Uszkodzenia płyty 
poliwęglanowej, zbyt duży 
rozwój roślinności na 
zadaszeniu. 

 
 
 
 
 

266 

 
 
 
 
 
Wymienić uszkodzoną płytę, 
regularnie przycinać bluszcz. 

 
 
 
 
 
        B 

1.3 Szkielet nośny 
    

1.3.1 
Warunki 
konstrukcyjno-
materiałowe 

Konstrukcja tradycyjna 
murowana. 

   

1.3.2 
Elementy 
obciążające 
konstrukcję 

Nadmiernych obciążeń nie 
zaobserwowano. 

   

1.4 Ściany 
    

1.4.1 
Nośne i 
osłonowe 

Murowane. Stan techniczny 
dobry. 

   

1.4.2 Działowe 
Murowane. Stan techniczny 
dobry.  

   

1.4.3 
Powłoki 
malarskie, 
okładziny 

Farby emulsyjne, okładziny 
ceramiczne. Stan techniczny 
zadowalający. 
 
Występują zabrudzenia i 
uszkodzenia użytkowe i 
mechaniczne, ubytki 

 
 

 
 

024 
028 
134 

 
 
 
 
Budynek w obecnym czasie nie 
jest użytkowany. Przed 
przystąpieniem do użytkowania 
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tynkarskie, zaplamienia po 
zaciekach. 

162 należy wykonać remont. 

1.5 Stropy Stan techniczny dobry. 
   

1.5.1 Ugięcia Nie zaobserwowano. 
   

1.5.2 Obciążenia 
Nadmiernych obciążeń nie 
zaobserwowano. 

   

1.5.3 Sufity 

Tynkowane malowane. Stan 
techniczny zły. 
 
Uszkodzenia powłok 
malarskich.  

 
 
 

020 

 
 
 
Patrz pkt 1.4.3 

 

1.6 
Podłogi i 
posadzki 

    

1.6.1 Nawierzchnia 

Okładziny ceramiczne, 
wykładziny i panele 
podłogowe, lastryko. Część 
pomieszczeń posiada 
nawierzchnie w dobrym 
stanie technicznym, na 
części stan techniczny jest 
zły. 

 
 
 
 
 
 

133 
242 
369 
412 

 
 
 
 
 
 
Budynek w obecnym czasie nie 
jest użytkowany. Przed 
przystąpieniem do użytkowania 
należy wykonać remont podłóg. 

 

1.7 

Klatki 
schodowe, 
schody, 
pochylnie 

Żelbetowe. Stan techniczny 
dobry. 

   

1.7.1 Nawierzchnie 
Okładziny ceramiczne, 
lastrykowe, wykładzina PCV. 
Stan techniczny dobry. 

   

1.7.2 
Barierki, 
balustrady, 
biegi i spoczniki 

Barierki stalowe malowane, 
pochwyty drewniane. Stan 
techniczny dobry. 

   

1.8 Dach 
Brak dostępu na dach i 
strych. 

   

1.8.1 
Warunki 
konstrukcyjno-
materiałowe 

 
   

1.8.2 Pokrycie  
   

1.8.3 
Obróbki 
blacharskie 

 
   

1.8.4 
Świetliki 
dachowe 

 
   

1.8.5 
Kominy, ławy 
kominiarskie 

 
   

1.8.6 
Elementy 
zamocowane 
na dachu 

 
   

1.9 
Stolarka, 
ślusarka 

    

1.9.1 Okna 

Stolarka okienne drewniana i 
stalowa. Stan techniczny 
zadowalający. 
 
Złuszczenia powłok 
malarskich i korozja 
stalowych elementów. 

 
 
 
 
      153 
      161 

 
 
 
 
Wykonać konserwację. 

 
 
 
 
        B 

1.9.2 Drzwi 
Drewniane, stalowe. Stan 
techniczny zadowalający. 
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Powierzchniowa korozja.      175 
     189 

Odnowić powłoki antykorozyjne. B 
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2. Protokół ze sprawdzenia stanu technicznego urządzeń i instalacji służących 
ochronie środowiska.  

 

Lp Specyfikacja 

Opis i ocena stanu 
technicznego Numer 

fotografii 
Zakres robót remontowych 

Pilność 
wykonania Charakterystyka i lokalizacja 

uszkodzenia - usterki 

2 INSTALACJE SANITARNE SŁUŻĄCE OCHRONIE ŚRODOWISKA 

2.1 
Instalacja wody 
zimnej 

Instalacja wody zimnej zasila 
obiekt dla celów 
higienicznych. 
Przed ponownym 
użytkowaniem obiektu 
przeprowadzić próby 
szczelności instalacji. 

   

2.1.1 Przyłącze 

Przyłącze do sieci 
wodociągowej. 
Stan techniczny: 
zadowalający 

   

2.1.2 
Przejścia przez 
ściany budynku 

Szczelne i suche. 
   

2.1.3 Wodomierz 
Wodomierz  
Stan techniczny: 
zadowalający 

   

2.1.4 Zawór główny Główny zawór odcinający. 
   

2.1.9 
Instalacja (rury, 
zawory, przyłącza) 

Rurociągi z  rur stalowych 
ocynkowanych i z tworzywa. 
Zawory odcinające kulowe. 
Stan techniczny: 
zadowalający 
 
Instalacja hydrantowa 
wykonana z rur stalowych 
ocynkowanych. Szafki 
hydrantowe. 
 
Występują szafki hydrantowe 
niekompletne. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

401 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Uzupełnić szafki 
hydrantowe. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

C 

2.1.10 Izolacja 

Izolacja wykonana z otulin z 
pianki PE, typ tubolit i 
thermaflex. 
Stan techniczny: 
zadowalający 

   

2.2 
Instalacja wody 
ciepłej 

Instalacja wody ciepłej zasila 
obiekt dla celów 
higienicznych. 
Przed ponownym 
użytkowaniem obiektu 
przeprowadzić próby 
szczelności instalacji. 

   

2.2.1 
Sposób 
przygotowania 

Przygotowywana z 
podgrzewaczy elektrycznych. 

   

2.2.2 
Instalacja (rury, 
zawory, armatura) 

Instalacja wykonana z rur 
stalowych ocynkowanych i z 
tworzywa, zawory odcinające 
kulowe. 
Stan techniczny: 
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zadowalający 

2.2.3 Izolacja 

Izolacja wykonana z otulin np. 
z pianki PE, typ tubolit i 
thermaflex. 
Stan techniczny: 
zadowalający 

   

2.3 
Instalacja C.O. i 
CHT. 

Instalacja c.o. nieczynna, 
uszkodzona (rozmrożona)  

 
W przypadku adaptacji 
budynku do użytkowania 
wykonać całościową 
modernizację instalacji. 

 

2.3.1 Sposób ogrzewania 
Pomieszczenia: ogrzewanie 
grzejnikowe zasilane z węzła 
cieplnego. 

 
  

 
  

 
  

2.3.2 
Instalacja (rury, 
zawory, grzejniki) 

Instalacja wykonana z rur 
stalowych. 
Grzejniki żeliwne i typu faviera 
zawory kulowe i 
termostatyczne. 
Stan techniczny: zły 
 
 
Grzejniki uszkodzone, 
rozmrożone. 

 
 
 
 
 
 
 
 

375 
408 
410 

 
 
 
 
 
 
 
 
Wykonać kompleksową 
modernizację instalacji c.o.  

 
 
 
 
 
 
 
 

B 

2.5 Węzeł cieplny 

Węzeł nieczynny (odłączony 
od instalacji) 
Przed uruchomieniem 
przeprowadzić niezbędny 
przegląd węzła pod względem 
sprawności i szczelności. 

 
  

 

2.5.1 
Przejścia przyłączy 
przez ściany 
budynku 

Szczelne i suche. 
 

  
 

2.5.2 
Opomiarowanie 
(ciepłomierze, 
wodomierze) 

Ciepłomierze  
 
Stan techniczny: 
zadowalający 

 
  

 

2.5.3 
Rurociągi obiegów 
wodnych 

Instalacja  z rur stalowych 
spawanych i łączonych na 
skręcanie.  
Stan techniczny : 
zadowalający 

 
  

 

2.5.4 Armatura i pompy 

Zawory odcinające kulowe, 
zawory regulacyjne, pompy 
Grundfos. 
Stan techniczny : 
zadowalający 

 
 
 
  

  
 
 
  

 
 
 
  

2.5.5 

Zbiorniki (zasobniki, 
naczynia 
przeponowe, 
wymienniki) 

Naczynia przeponowe Reflex. 
Wymienniki płytowe. 
Stan techniczny: 
zadowalający 

   

2.5.6 Izolacje 

Izolacja wykonana z otulin np. 
z pianki PE, typ tubolit i 
thermaflex. 
Stan techniczny: 
zadowalający 

 
 
 
  

  
 
  

 
 

  

2.7 Kanalizacja Kanalizacja sanitarna 
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sanitarna odprowadza ścieki z 
pomieszczeń sanitarnych. 

2.7.1 Przyłącze 
Podłączenie do sieci 
miejskiej. 

   

2.7.2 
Przejścia przez 
ściany budynku 

Szczelne. 
   

2.7.3 
Rurociągi i 
armatura (zawory 
burzowe, rewizje) 

Rurociągi i armatura z PVC i 
żeliwna. 
Stan techniczny: 
zadowalający 

   

2.7.4 
Podejścia / 
przybory 

Podejścia wykonane z PVC. 
Ceramika sanitarna. 
Stan techniczny: 
zadowalający 

 
 
 
  

 
 
  

 
 
  

2.7.5 Rury wywiewne 

Wyprowadzone ponad dach. 
Stan techniczny: 
zadowalający 

 
  

 
  

 
  

2.7.6 
Studzienki 
rewizyjne 

Studzienki rewizyjne 
zlokalizowane na terenie 
przyległym. Włazy żeliwne. 
Studzienki są kompletne i nie 
stanowią zagrożenia dla 
ruchu pieszego i 
przejeżdżających pojazdów. 

   

2.8 
Kanalizacja 
deszczowa 

    

2.8.1 
Sposób 
odwodnienia 
powierzchni 

Dach odwadniany przez rynny 
i rury spustowe. 
Stan techniczny: 
zadowalający 

   

2.8.2 Przyłącze 
Podłączenie do sieci 
miejskiej. 

   

2.8.3 
Rynny, rury 
spustowe 

Rynny i rury spustowe z 
blachy stalowej ocynkowanej. 
Rewizje żeliwne. 
 
Stan techniczny: 
zadowalający 
 
Uszkodzone rynny i rury 
spustowe. 
 
 
Korozja rewizji żeliwnych 

 
 
 
 

 
 
 

039 
053 
055 

 
320 

 
 
 
 
 
 
 
Wymienić uszkodzone 
odcinki rynien i rur 
spustowych. 
 
Zabezpieczyć antykorozyjnie  

 
 
 
 
 
 
 

C 
 
 
 

A 

2.8.4 Kanały otwarte 

Studzienki deszczowe 
zakończone kratami 
żeliwnymi. 
Stan techniczny: 
zadowalający. 

    

2.8.5 
Studzienki 
rewizyjne 

Studzienki rewizyjne 
zlokalizowane na terenie 
przyległym. Włazy żeliwne. 
Studzienki są kompletne i nie 
stanowią zagrożenia dla 
ruchu pieszego i 
przejeżdżających pojazdów. 
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3. Dział obejmujący sprawdzenie stanu technicznego instalacji wentylacyjnej, 
spalinowej i dymowej 

 

Lp Specyfikacja 

Opis i ocena stanu 
technicznego 

Numer 
fotografii 

Zakres robót remontowych 
Pilność 

wykonania Charakterystyka i 
lokalizacja uszkodzenia - 
usterki 

3 INSTALACJE SPALINOWE, DYMOWE I WENTYLACYJNE 

3.3 

Przewody 
wentylacyjne -
wentylacja 
grawitacyjna 

  
 

  
 

3.3.1 
Kanały 
wentylacyjne 

Kominy murowane 
wyprowadzone ponad 
dach. 
Stan techniczny: 
zadowalający 

 
 
 
  

 
 
 
  

 
 
 
  

3.3.2 
Drożność nawiewu 
/ wywiewu 

 
Zanieczyszczone kratki 
wentylacyjne. 

 
 

389  

 
 
Wyczyścić kratki wentylacyjne. 

 
 

B 

3.3.4 Wyloty wentylacji 

Otwory wentylacyjne w 
kominach murowanych. 
Wywiewki stalowe. 
Stan techniczny: 
zadowalający 

   

3.4 

Przewody 
wentylacyjne -
wentylacja 
mechaniczna 

Wentylacja mechaniczna 
wyłączona z eksploatacji. 

   

3.4.3 
Zespoły 
nawiewno-
wywiewne 

Wentylatory dachowe 
wyciągowe. 
Stan techniczny wizualny: 
zadowalający 
  

   
Przed ponownym użytkowaniem 
obiektu, przeprowadzić 
kompleksowy przegląd instalacji 
wentylacji mechanicznej. 

  

3.4.7 Wyloty instalacji 
Kratki wentylacyjne. 
Stan techniczny: 
zadowalający  
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Dokumentacja fotograficzna 

  
020.JPG 024.JPG 

  
028.JPG 039.JPG 

  
052.JPG 053.JPG 
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055.JPG 057.JPG 

  
133.jpg 134.jpg 

  
143.jpg 153.jpg 
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161.jpg 162.jpg 

  
175.jpg 176.jpg 

  
177.jpg 185.jpg 
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189.jpg 214.jpg 

  
223.jpg 242.jpg 

  
266.jpg 319.jpg 
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320.jpg 327.jpg 

  

331.jpg 342.jpg 

  

344.jpg 369.jpg 
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375.jpg 389.jpg 

  
401.jpg 408.jpg 

  
410.jpg 412.jpg 

 
 
 
  



 
NIP: 797-159-31-24    REGON: 671945838 

tel. 0-793-678-456   biuro@bud-expert.com   www.bud-expert.com 19 

Uprawnienia członków zespołu kontrolnego 
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Podpisy członków zespołu kontrolnego: 
 

Janusz Gąsiorek  

Łukasz Musiała  

 
 
 
 
 
 
Wnioski pokontrolne: 
Na podstawie przeprowadzonej kontroli okresowej stwierdza się, że obiekt jest 
w dobrym stanie technicznym, nie stwarza zagrożenia dla osób i mienia oraz 
nadaje się do dalszego użytkowania. 


