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1. Wprowadzenie

Procedura uzyskiwania pozwolenia na budowę w za-

kresie przebudowy, nadbudowy czy rozbudowy, na-

wet przy mało skomplikowanych obiektach często 

jest długotrwała i kłopotliwa zarówno dla inwestora, 

który w świetle Prawa budowlanego zobowiązany jest 

takową decyzję uzyskać, jak i projektanta, któremu 

powierza się przygotowanie dokumentacji architekto-

niczno-budowlanej [1]. W przypadku budynków wie-

lorodzinnych lub użyteczności publicznej zakres obo-

wiązków automatycznie zwiększa się o konieczność 

sprawdzenia dokumentacji przez uprawnionych pro-

jektantów wszystkich branż jak również opiniowanie 

opracowania projektowego przez rzeczoznawców ds. 

ochrony przeciwpożarowej oraz w zakresie zgodności 

z przepisami higieniczno-sanitarnymi. Z kolei opraco-

wując projekt obiektu zlokalizowanego w strefie ochro-

ny konserwatorskiej, dochodzi dodatkowy obowiązek 

uzgodnienia przyjętych rozwiązań z właściwym kon-

serwatorem zabytków. Jeśli natomiast sam obiekt jest 

zabytkiem, wówczas konserwator nakłada szereg obo-

wiązków i wytycznych związanych z ingerencją w dany 

budynek. Mnogość zakresu i obowiązków konsultacji 

takiego projektu wpływa niestety na złożoność proce-

dury uzyskiwania pozwolenia na budowę, co często 

przekłada się na wydłużenie czasu tego etapu inwe-

stycji i nierzadko przekracza ustawowo zapisany mak-

symalny termin 65 dni [1].

Wymienione uzgodnienia i szczegółowy projekt jest 

zrozumiały przy dużym zakresie prac. Problem pole-

ga jednak na tym, że wymagania formalnoprawne przy 

niewielkich inwestycjach są identyczne. Zatem zakres 

projektu i jego uzgodnień dla np. zmiany wielkości otwo-

rów okiennych, dodaniu okien połaciowych, podziału 

funkcjonalnego lokali będzie taki sam jak w przypadku 

dobudowania kondygnacji czy kompleksowej rewitali-

zacji całego budynku.

2. Opracowania projektowe w świetle 
obowiązujących przepisów

Opisany poniżej przykład dotyczy wprowadzenia drob-

nych zmian w stosunkowo nowym budynku mieszkal-

nym wielorodzinnym z lokalami usługowymi na parterze. 

Sam budynek zbudowany w 2008 roku nie ma walorów 

zabytkowych, ale w związku z jego lokalizacją na po-

znańskich Jeżycach znajduje się w strefie ochrony kon-

serwatorskiej i stanowi element zespołu urbanistycz-

no-architektonicznego Jeżyc [2]. Obszar ten jest także 

jednym z kluczowych w Poznańskim Programie Rewita-

lizacji [3]. Zakres zmian obejmował jedynie powiększe-

nie otworów okiennych w jednym z lokali mieszkalnych 

na parterze. Warto nadmienić, że zakres nie zakładał 

ingerencji w istniejącą konstrukcję – szerokość otwo-

rów okiennych oraz wielkość nadproży pozostawała 

bez zmian. Niemniej jednak w świetle interpretacji za-

pisów Prawa budowlanego, przedmiotowy projekt za-

kwalifikowano jako przebudowę. Kosmetyczny zakres 

zmiany estetyki elewacji południowej uzgodniono więc 

z miejskim konserwatorem zabytków, która zakończyła 

się wydaniem pozwolenia na prowadzenie robót budo-

walnych na obszarze zespołu urbanistyczno-architekto-

nicznego wpisanego do rejestrów zabytków. Dodatkowo 

zgodnie z ustawą o prawach autorskich i pokrewnych 

[4] oraz zasadami Kodeksu Etyki Zawodowej Architek-

tów [5] uzyskano zgodę autorów projektu na ingeren-

cję w ich utwór. Zgodnie z rozporządzeniem w sprawie 

szczegółowego zakresu i formy projektu budowlanego 

[6] opracowanie zawierało także inwentaryzację przed-

miotowego lokalu mieszkalnego w formie rzutu, prze-

kroju i widoku elewacji jak również ekspertyzę technicz-

ną potwierdzającą, że obiekt nadaje się do rozbudowy 

w tym zakresie.

W związku z wielorodzinnym charakterem budynku, 

w którym projektowano zmianę wielkości okien, koniecz-

ne było opracowanie podpisane nie tylko przez projek-

tanta z branży architektura, konstrukcja i instalacje, ale 
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również podpisanie całości przez projektantów spraw-

dzających dla wszystkich z branż. Kontynuując pra-

cę nad kompletnością opracowania, należało całość 

uzgodnić z rzeczoznawcą ds. ochrony przeciwpożaro-

wej. Oprócz podpisania projektu przez 9 osób – 8 pro-

jektantów i rzeczoznawcę – inwestor był standardowo 

zobowiązany do przedłożenia jako załącznika do wnio-

sku o pozwolenie na przebudowę oświadczenia o posia-

danym prawie do dysponowania nieruchomością oraz 

zgody współwłaścicieli do przeprowadzenia inwestycji 

w ramach jego prawa własności. Wspomniane oświad-

czenie, co zrozumiałe, jest potrzebne, jednak przy bu-

dynku wielorodzinnym, gdzie funkcjonuje ponad 50 

lokali mieszkalnych, każde posiadające innego właści-

ciela, jego zdobycie jest zadaniem trudnym, stąd ko-

nieczność uzyskania przez inwestora zgody na zakres 

projektowanych zmian wydanej przez zarząd powoła-

ny przez wspólnotę.

Zorganizowanie wszystkich niezbędnych dokumentów 

oraz uzyskanie pozwolenia na przebudowę zabrało oko-

ło 6 miesięcy. Tymczasem inwestor szacuje, że robo-

ty budowlane w zakresie demontażu dwóch okien, po-

większenia otworów okiennych i montażu nowej stolarki 

zajmą około 2 dni roboczych.

W opisanym powyżej przykładzie problemy formalno-

prawne związane z inwestycją miały miejsce w budyn-

ku nowym, który technologicznie i funkcjonalnie realizo-

wany był w większości o również dzisiaj obowiązujące 

przepisy m.in. z zakresu ochrony przeciwpożarowej, 

co niewątpliwie było dużym ułatwieniem.

Drugi przykład także potwierdza jak obowiązujące sztyw-

no przepisy prawa potrafią komplikować działania in-

westycyjne m.in. na obszarach rewitalizowanych. Tym 

razem chodzi o lokal mieszkalny w budynku wieloro-

dzinnym, który powstał w latach 20. XX wieku. Budynek 

zlokalizowany jest w Poznaniu, w dzielnicy św. Łazarz, 

również znajdującej się w zakresie miejskiego progra-

mu rewitalizacji oraz dodatkowo będącej w obszarze 

ochrony konserwatorskiej. Inwestor posiadający duży 

lokal mieszkalny na poddaszu średnio wysokiego bu-

dynku planował jego podział na dwa mniejsze miesz-

kania. W tym przypadku rozmiar samego projektu był 

większy niż we wcześniej opisanym przykładzie, ale nie 

przewidywano ingerencji w elewację. Oprócz inwenta-

ryzacji lokalu, ekspertyzy technicznej, projektu wielo-

branżowego opiniowanego przez projektantów i osoby 

sprawdzające, projekt musiał być rozszerzony o eks-

pertyzę techniczną w trybie art. 2 warunków technicz-

nych [7] w zakresie dostosowania do wymagań ochro-

ny przeciwpożarowej i uzgodnienia proponowanych 

rozwiązań zamiennych z wielkopolskim komendantem 

wojewódzkim Państwowej Straży Pożarnej w Pozna-

niu. Opracowanie dokumentacji automatycznie musia-

ło obejmować więc nie tylko lokal mieszkalny będący 

własnością inwestora, lecz także części wspólne bu-

dynku takie jak klatka schodowa, wiatrołap i cała część 

wejściowa, którą na co dzień administruje wspólnota.  

Mimo iż klatka schodowa od lat spełnia swoją rolę, sam 

fakt planowania rozbudowy w ramach tego budynku po-

wodował, że projekt musiał się odnieść do jej drewnia-

nej konstrukcji, mniejszej niż dziś obowiązującej sze-

rokości biegów i spoczników.

Układ schodów jest praktycznie niemożliwy do zmiany, 

stąd konieczność wykonania zabezpieczeń zamiennych, 

takich jak np. czujki dymu, dodatkowe oznaczenia ewa-

kuacyjne klatki schodowej itp., których zamontowanie 

na części wspólnej ponosi w tym przypadku inwestor 

planujący przebudowę w ramach swojego poddaszo-

wego mieszkania.

3. Podsumowanie

Obecna procedura powoduje, że część inwestorów 

może nie być zainteresowana zleceniem opracowania 

pełnej dokumentacji projektowej i przejścia przez pro-

cedurę administracyjną.

Jest to proces długi i kosztowny i bardzo często nie-

współmierny do planowanego zakresu zmian. Bez czy-

telnych zmian w prawie pewne inwestycje, najczęściej 

te drobne, prowadzone są i będą bez stosownych po-

zwoleń i uzgodnień, tym samym narażając samych in-

westorów na postępowania prowadzone przez nadzór 

budowlany.

Z drugiej strony ci inwestorzy, którzy chcąc działać zgod-

nie z literą prawa i podejmują się zlecenia opracowa-

nie kompleksowej dokumentacji, narażeni są na znacz-

ne koszty, często daleko wykraczające poza zakres ich 

własności.

Póki zakres projektu będzie nieproporcjonalnie duży 

w stosunku do zakresu planowych zmian, to problem 

nie zniknie. Warto zastanowić się nad takimi zmianami 

w prawie, które przy małym zakresie usprawnią proces 

inwestycyjny, przy okazji przyczyniając się do uspraw-

nienia procesów rewitalizacyjnych.
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