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1. Wprowadzenie

Ustawa Prawo budowlane normuje dziatalnos¢ obejmujaca
sprawy projektowania, budowy, utrzymywania i rozbiorki
obiektéw budowlanych oraz okresla zasady dziatania orga-
néw administracji publicznej w tych dziedzinach. Definiuje
rowniez uczestnikéw procesu budowlanego (w tym ich obo-
wiazki), od ktérych bedzie zalezata sprawnos¢ przeprowa-
dzenia procesu budowlanego. Bedg nimi: inwestor, inspek-
tor nadzoru inwestorskiego, projektant i kierownik budowy
lub robot. Jesli jednak zastanowilibysmy sie, kiedy de facto
rozpoczyna sie zamierzenie inwestorskie, to za jego pocza-
tek mozna bytoby uznac juz zamyst nabycia nieruchomosci
w celu jej zabudowy lub tez rozbudowy, nadbudowy, a na-
wet przebudowy. Wéwczas osobami powigzanymi z plano-
wanga inwestycja byliby: potencjalny nabywca nieruchomo-
$ci, a w konsekwencji jej wtasciciel, urbanista opracowujacy
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego lub osoba
odpowiedzialna za wydanie decyzji ustalajacej warunki zabu-
dowy, urzednicy administracji architektoniczno-budowlane;j,
geodeci, projektanci wszystkich branz, branzowi inspektorzy
nadzoru inwestorskiego (w sytuacjach tego wymagajacych),
inspektorzy nadzoru konserwatorskiego czy tez archeologicz-
nego, kierownik budowy lub robét, wykonawca, organ nad-
zoru budowlanego, a takze przedstawiciele bankéw oraz/lub
organoéw decyzyjnych w sprawach podatkdw i optat lokal-
nych od nieruchomosci. Oczywiscie, w zaleznosci od pozio-
mu skomplikowania zamierzenia inwestycyjnego, krag oséb
W nim uczestniczacych moze ulega¢ zmianom. Problem po-
jawi sie wowczas, kiedy tym wszystkim wyzej wymienionym
uczestnikom tego procesu bedzie sie wydawato, ze rozpra-
wiaja o tym samym, lecz chcac osiagnac¢ zaktadany cel, beda
porozumiewac sie pozornie tym samym jezykiem, lecz w r6z-
nych dialektach, niekoniecznie jednoznacznych dla wszyst-
kich i nie do konca zrozumiatych. Czasem wrecz sprzecznos$¢
goni tu sprzecznos¢. A cate nieporozumienie bywa i bedzie
spowodowane niedoprecyzowanym nazewnictwem, ktére
dla poszczegélnych etapdw projektowania, realizacji, uzytko-
wania, utrzymywania, konserwowania i ostatecznie rozbiorki
obiektéw budowlanych nie zostato wyczerpujaco zdefiniowa-
ne przez ustawodawce w art. 3 [2], a takze np. w przepisach
wykonawczych [1]. Oznacza to, ze cze$¢ niezdrowych emo-
¢ji i nieporozumien jest i nadal bedzie wynikiem braku spéj-
nej i jednoznacznej terminologii, ktéra w praktyce budowla-
nej stwarza problemy juz od ponad 25 lat.
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Juz na etapie pozyskiwania nieruchomosci niezabudowa-
nej, nawet gdyby zamierzeniem budowlanym miatby by¢
tylko niewielki obiekt 1-kondygnacyjny, pojawiaja sie pierw-
sze watpliwosci. Inwestor (nabywca) powinien zadac sobie
pytanie o to, czy warto nabyc teren, dla ktérego obowig-
zuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego,
czy tez kupic teren bez istniejgcego planu, decydujac sie
na analize zapiséw studium uwarunkowan i kierunkéw za-
gospodarowania przestrzennego oraz konieczno$¢ uzyska-
nia decyzji o warunkach zabudowy. Dodatnig strong decy-
zji ustalajgcej warunki zabudowy jest szersza elastycznos¢,
zwigzana z zastala naocznie sytuacjg, a takze zasobnoscia
portfela ze wzgledu na np. istotny w analizie parametr dtu-
gosci frontu dziatki. Miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego bedzie za to,,chronit” inwestora, poniewaz
wybierajac parcele o zadanej charakterystyce, mozliwe jest
unikniecie niespodzianek, ktére moze ,zgotowac” najblizsze
sasiedztwo. Niestety, miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego pomimo tego, ze obowiazuja i ku uciesze
inwestorow sg uzbrojone w odtajnione definicje, w prakty-
ce rbwniez moga wywotywac niezdrowe emocje zwigzane
np. z takimi okresleniami, jak: dach wysoki lub tez obowia-
zujaca linia zabudowy. Najczesciej bowiem powstaje dyle-
mat, co nalezy przez to rozumie¢: do jakiego kata nachylenia
potaci zalicza sie dach niski, dalej, czy np. filary w podcieniu
i inne tego typu elementy (nie)konstrukcyjne moga wykra-
cza¢ poza wyznaczong linie zabudowy, a jesli tak, to o jaka
odlegtos¢ lub np. do jakiej wartosci procentowej szerokosci
elewacji frontowej? Czy w catosci kondygnacje podziemne
rowniez musza w,swym petnym obrysie” miescic sie w obo-
wiazujacej linii zabudowy?

Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego jako akty
prawa miejscowego winny wyjasnia¢ przytaczane w nich le-
galne definicje. W praktyce okazuje sie jednak czesto, ze im
starsza uchwata, tym ogdlniejsze zapisy. Zamieszanie zwia-
zane z uzywanymi w czesciach tekstowych obowigzkami,
np. koniecznoscig uzgodnienia, zaopiniowania czy tez po-
siadania wytycznych dotyczacych projektu: Lotnictwa Cy-
wilnego, Zarzadzania Kryzysowego, Obrony Ludnosci itp.
rowniez odbija sie od $ciany minionych czaséw.

Zatézmy jednak, ze teren zostat juz wybrany i zakupiony,
a dylematy dotyczace zapiséw obowigzujacego miejscowe-
go planu zagospodarowania przestrzennego rozstrzygniete.
Wobec tego mozliwe staje sie przystapienie do wykonania
projektu, a nastepnie realizacji zamierzenia budowlanego.

61

IMONTTE0Hd ATNAALEY



ARTYKULY PROBLEMOWE

PRAWO BUDOWLANE

2. Definicje zapisane w ustawie
i ich interpretacja

Na tym etapie, legalne definicje zapisane w ustawie [2] moga
nie rozstrzygna¢ wszystkich niejasnosci, co bardzo czesto
ma miejsce w praktyce. Powszechnie wiadomo, ze kazdy bu-
dynek, budowla czy obiekt matej architektury sa obiektami
budowlanymi. Trudniej jest natomiast jednoznacznie zinter-
pretowac ich definicje ustawowe [2], gdzie przez:

* budynek - nalezy rozumie¢ taki obiekt budowlany, kté-
ry jest trwale zwigzany z gruntem, wydzielony z przestrzeni
za pomocg przegréd budowlanych oraz majacy fundamen-
ty i dach; nalezy zastanowic sig, czy tylko fundamenty wia-
z3 budynek z gruntem (a przytacza i zewnetrzne instalacje?)
oraz czy mianem fundamentéw okreslimy wyfacznie te usy-
tuowane ponizej poziomu terenu i w jaki sposéb miatyby
one wykazac sie trwatym potaczeniem z gruntem?

* budynek mieszkalny jednorodzinny — nalezy rozumiec
budynek wolno stojacy albo budynek w zabudowie bliz-
niaczej, szeregowej lub grupowej, stuzacy zaspokajaniu
potrzeb mieszkaniowych, stanowiacy konstrukcyjnie sa-
modzielna cato$¢, w ktdrym dopuszcza sie wydzielenie nie
wiecej niz dwéch lokali mieszkalnych albo jednego lokalu
mieszkalnego i lokalu uzytkowego o powierzchni catkowi-
tej nieprzekraczajacej 30% powierzchni catkowitej budynku;
refleksji podlega w tym przypadku sformutowanie,,samo-
dzielnej catosci”. Czy organ zatwierdzajacy projekt budow-
lany i wydajacy pozwolenie na budowe powinien ingero-
wac w twory blizniacze, oddzielone i owszem ogniomurem,
ale na etapie projektu skomunikowane? Jakg definicje moz-
na tu przypisac¢ zabudowie grupowej? Czy mozna zatozy¢,
ze beda to budynki atrialne lub pietrowe typu blokowego
zawierajace lokale mieszkalne lub mieszkalne i ustugowe?
Czy zabudowa grupowa jest tu tozsama z szeregowg lub
blizniacza? Co stanowi podstawe do zakwalifikowania bu-
dynku do tego rodzaju zabudowy?

* obiekt matej architektury — nalezy rozumie¢ niewielkie
obiekty, a w szczegdlnosci:

— kultu religijnego, jak: kapliczki, krzyze przydrozne, figury,
— posagi, wodotryski i inne obiekty architektury ogrodowej,
— uzytkowe stuzace rekreacji codziennej i utrzymaniu porzad-
ku, jak: piaskownice, hustawki, drabinki, $mietniki.
Zastanawiajgce jest, czym wedtug ustawodawcy odréznia
sie np. pomnik, bedacy literalnie wymieniony w definicji bu-
dowli od posagu czy figury, bedacymi obiektami matej ar-
chitektury? W ktérym pojeciu zawiera sie paczkomat, par-
komat, szlaban parkingowy (wszak ludzkos¢ zna takowe
funkcjonujace bez pilota i instalacji elektrycznej) czy tez ba-
ner wielkoformatowy nie majacy wiasnej samodzielnej kon-
strukcji. Od kiedy baner jest uznawany za wielkoformatowy
i co w ogdle oznacza ten termin?

Niejasnosci budza ponadto ponizsze definicje.

* Tymczasowy obiekt budowlany - przez ktéry nalezy ro-
zumiec obiekt budowlany przeznaczony do czasowego
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uzytkowania w okresie krétszym od jego trwatosci technicz-
nej, przewidziany do przeniesienia w inne miejsce lub roz-
biorki, a takze obiekt budowlany niepotaczony trwale z grun-
tem, jak: strzelnice, kioski uliczne, pawilony sprzedazy ulicznej
i wystawowe, przekrycia namiotowe i powtoki pneumatycz-
ne, urzadzenia rozrywkowe, barakowozy, obiekty kontene-
rowe, przenosne wolno stojace maszty antenowe. Czy od-
chodzace jako relikt dawnych czaséw garaze w konstrukgji
blaszanej, sytuowane czesto bez jakiegokolwiek posadowie-
nia typowego budynkom i budowlom i nie majace instala-
¢ji elektrycznej na dzierzawionych lub wynajmowanych te-
renach beda budynkiem czy obiektem tymczasowym? Czy
przejezdne parki rozrywki, cyrk pod namiotem, ktére dzia-
faja pod warunkiem przytaczenia instalacji pradu, beda tym-
czasowym obiektem, dla ktérego w konsekwencji wymaga
sie zgtoszenia wykonania rob6t budowlanych?

Jakie posadowienie ustawodawca uznaje za trwale potaczo-
ne z gruntem? Takiej definicji nie znajdziemy ani w ustawie
[2, 3], ani tez w przepisach wykonawczych np. [1]. W stosun-
ku do obiektéw tymczasowych mozna przyja¢, ze to posa-
dawianie przekry¢ namiotowych i powtok pneumatycznych,
a takze urzadzen rozrywkowych lub masztéw antenowych
bedzie formg potaczenia trwatego z gruntem z uwagi na to,
ze ich wiodacym obcigzeniem bedzie ich ,odcigzanie — uno-
szenie” wskutek oddziatywan klimatycznych (dziatanie wia-
tru). Wobec powyzszego mozna przyja¢, ze definicja obiek-
tu tymczasowego w pewnym zakresie jest btedna.
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* Roboty budowlane - czyli czynnosci polegajace na bu-
dowie, a takze przebudowie, montazu, remoncie lub roz-
bidrce obiektu budowlanego, dla ktérych:

— przebudowa — nazywamy wykonywanie robét budowla-
nych, w wyniku ktérych nastepuje zmiana parametréw uzyt-
kowych lub technicznych istniejagcego obiektu budowlanego,
z wyjatkiem charakterystycznych parametréw, jak: kubatu-
ra, powierzchnia zabudowy, wysokos¢, dtugos¢, szerokos¢
badz liczba kondygnacji; w przypadku drég sg dopuszczal-
ne zmiany charakterystycznych parametréw w zakresie nie-
wymagajacym zmiany granic pasa drogowego;

— remontem - nazywamy wykonywanie w istniejacym obiek-
cie budowlanym robét budowlanych polegajacych na od-
tworzeniu stanu pierwotnego, a niestanowigcych biezacej
konserwacji, przy czym dopuszcza sie stosowanie wyrobéw
budowlanych innych niz uzyto w stanie pierwotnym.

Brak w tych pojeciach nowoczesnej i chwytliwej rewitalizacji
czy modernizacji, ktére szturmem zdobywaja fundusze unijne,
a ktére pdzniej przez koniecznos¢ zachowania pierwotnej for-
my trudno zamkna¢ w ramach ustawy Prawo budowlane [2].
Ustawodawca nie precyzuje w definicji remontu zakresu za-
stosowania wyrobdw innych niz uzyto w stanie pierwotnym.
Brak jest tu istotnego stwierdzenia, czy wyroby te moga jed-
noczesnie poprawiac parametry techniczne obiektdw i ich ele-
mentdw. Jezeli tak, to w jakim zakresie i do ktérego momen-
tu nie zostanie to uznane za modernizacje (polepszenie). Czy
termomodernizacja budynkéw zmienia ich charakterystycz-
ne parametry, tj. powierzchnie zabudowy i kubature? Jeze-
li tak, to procedura zgtoszenia robét lub uzyskania pozwole-
nia budowlanego nie zostata w ustawie [2] doprecyzowana.
* Urzadzenia budowlane - czyli urzadzenia techniczne
zwigzane z obiektem budowlanym, zapewniajace mozli-
wos¢ uzytkowania obiektu zgodnie z jego przeznaczeniem,
jak przyfacza i urzadzenia instalacyjne, w tym stuzace oczysz-
czaniu lub gromadzeniu $ciekdéw, a takze przejazdy, ogro-
dzenia, place postojowe i place pod smietnik.

Wiadomo przeciez, ze plac pod $mietnik i postojowy beda
w okreslonych przypadkach tylko utwardzeniem terenu,
w tym miejscu kolejny dylemat dotyczacy powszechnie sto-
sowanych plyt azurowych (na jakiej podstawie i w jakim pro-
cencie mozna je zalicza¢ do utwardzenia, a kiedy do terenu
biologicznie czynnego?). Ogrodzenie moze przeciez zostac
zaliczone do obiektow matej architektury, a nawet budowli
w zaleznosci od jego przeznaczenia.

Watpliwosci pojawiaja sie nawet w odniesieniu do:

* prawa do dysponowania nieruchomoscia na cele budow-
lane — czyli tytutu prawnego wynikajacego z prawa wiasnosci,
uzytkowania wieczystego, zarzadu, ograniczonego prawa rze-
czowego albo stosunku zobowigzaniowego, przewidujacego
uprawnienia do wykonywania rob6t budowlanych. Brak jest
podstawowej swiadomosci spoteczerstwa dotyczacej praw
wiasnosci, chocby z réznicy pomiedzy najmem a dzierzawa
nieruchomosci. Nalezy réwniez zwrdci¢ uwage na zagadnie-
nie poruszane glebiej w analizie dokumentacji rozbiérkowej
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- prawo do dysponowania nieruchomoscia nie jest w tej kwe-
stii dla ustawodawcy jednoznaczne z prawem rozbidrki budyn-
kéw usytuowanych na danej nieruchomosci - sytuacja, w kto-
rej na dzierzawionym terenie wykonany jest np. garaz w lekkiej
konstrukgcji kontenerowej nie musi oznacza¢, ze po wygasnie-
ciu umowy wiasciciel terenu jest réwniez wiascicielem obiek-
tu i moze wyrazi¢ zgode na jego rozbiérke. Sprawy sporne
zaogniaja sie w sytuacji korygowania granic nieruchomo-
$ci, w konsekwencji ktérych zdarzaja sie przypadki, gdy za-
budowa sasiednia w rzeczywistosci,,wkracza” poza granice;
* pozwolenia na budowe — przez ktére rozumiemy decy-
zje administracyjng zezwalajaca na rozpoczecie i prowadze-
nie budowy lub wykonywanie robét budowlanych innych
niz budowa obiektu budowlanego. Koscia niezgody pozo-
staje kwestia ostatecznosci decyzji administracyjnej w sytu-
acjach chocby potrzeby uzyskania decyzji zamiennej zmie-
niajacej projekt budowlany - w zaleznosci od powotywanego
orzecznictwa albo mozna uzna¢, ze skoro decyzja zamienna
nie skutkuje dziennikiem budowy w przeciwienstwie do de-
cyzji pierwotnej, bo juz jg posiada, czy niezbednym jest cze-
kanie na jej prawomocnos¢ w celu wdrozenia zmian. W art.31
ust.1 ustawy [3] wymieniono przypadki rozbiérek budynkéw
i budowli, dla ktérych nie jest wymagane pozwolenie. W ust.
3 tego artykutu wymienia sie przypadki, kiedy organ admini-
stracji architektoniczno-budowlanej moze natozy¢ obowia-
zek uzyskania pozwolenia na rozbiérke obiektéw, natomiast
w ust. 4 stwierdza sie, ze ww. organ moze zadac przedstawie-
nia danych o obiekcie budowlanym lub dotyczacych prowa-
dzenia robét rozbiérkowych. W art.33 ust. 4 pkt.6 zapisano,
ze w zaleznosci od potrzeb nalezy dotaczy¢ projekt rozbidr-
ki, blizej nie okreslajac, o jakie potrzeby chodzi ustawodawcy.
Rozbidrka obiektu jest dziataniem zupetnie innym (odwrot-
nym) do jego wznoszenia, lecz w wielu sytuacjach dziata-
niem nieprzewidywalnym w skutkach. O ile projektant za-
ktada pewien model obiektu do wykonania, ktéry potem
realizowany jest przez wykonawce dysponujacego projek-
tem budowlanym, o tyle w przeciwienstwie do tego wyko-
nawca rozbiorki w wiekszosci sytuacji nie posiada zadnej do-
kumentacji. Podczas rozbiérki obiektéw budowlanych nader
czesto zdarzaja sie sytuacje wyjatkowe, trudno przewidy-
walne w skutkach, ze wzgledu na brak dostatecznej wiedzy
na temat rodzaju ich konstrukgji i ich stanu technicznego,
ktéry zazwyczaj okazuje sie ,agonalny”. Tutaj, skrécony opis
dotyczacy zapewnienia bezpieczenstwa ludzi i mienia moze
okazac sie niewystarczajacy (zapis ustawy art. 6 ust. 4 pkt. 4).
W programie nauczania studiéw, na kierunku budownictwo
stuchacze nabywajg wiedze z zakresu wznoszenia obiektéw,
brak natomiast przedmiotu czy nawet tylko kilku lub kilku-
nastu godzin zaje¢ omawiajacych zasady przeprowadzania
rozbiodrek obiektow budowlanych, czyli zaje¢, ktére powinny
by¢ prowadzone przez doswiadczonych praktykéw. O bardzo
niskiej wiedzy w tym zakresie $wiadcza wyniki egzaminéw
na uprawnienia budowlane, podczas ktérych osoby odpy-
tywane, bedace inzynierami budownictwa, niejednokrotnie
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nie sg w stanie udzieli¢ jakiejkolwiek odpowiedzi w temacie
zwigzanym z technikg i zasadami bezpiecznego prowadze-
nia rozbiodrek. Projekt rozbioérki powinien by¢ zasadniczym
elementem zgtoszenia lub pozwolenia na rozbiérke w sytu-
acjach tego wymagajacych, lecz powinno to by¢ dokfadnie
doprecyzowane przez ustawodawce.

3. Podsumowanie

Kazdy, krotszy lub diuzszy dialog pomiedzy osobami zwia-
zanymi z zamierzeniem budowlanym poczawszy od samego
zamystu, poprzez projektowanie, wykonawstwo, utrzymy-
wanie w wymaganym stanie technicznym, az po rozbidrke,
wykaze, ze wyjasnienie wymienionych wyzej kilku kwestii,
a takze uzupetnienie palety definicji legalnych o elementy
brakujace, powszechnie stosowane w procesie budowla-
nym, pozwolitoby na unikniecie wielu sporéw korczacych sie
dtugimi, uciazliwymi oraz kosztownymi procesami. Kluczem
do porozumienia i osiagniecia petnej spdjnosci bytoby stwo-
rzenie jednolitego stownika budowlanego, majacego umo-
cowanie gtéwnie w przepisach [1, 2, 3]. W ten spos6b mozna
by byto unikna¢ interpretacji oraz nadinterpretacji bardzo
skromnych obecnie w tym przedmiocie przepiséw. Inzynier
budownictwa, bioracy czynny udziat w procesie budowla-
nym, powinien moc pewnie i odpowiedzialnie postugiwaé
sie definicjami legalnymi, bez koniecznosci kazdorazowego
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zasiegania opinii prawnej lub tez podejmowania préb do-
stosowywania ich do sytuacji, w ktdrej sie znalazt.
Kolejnym utrudnieniem w postugiwaniu sie przepisami
jest m.in. wzajemna niespéjna i bardzo ,skapa” w szczegoty
relacja na przyktad pomiedzy ustawg Prawo budowlane [2]
a Ustawa o opfatach lokalnych i podatkach [3], gdzie nie-
ustannie tocza sie spory o kwalifikacje obiektow oraz zasa-
dy obliczania ich charakterystycznych parametréw, takich
jak np. powierzchnia uzytkowa. Zaden z wymienionych wy-
zej aktow prawnych nie precyzuje obliczania powierzchni
i kubatury obiektéw budowlanych ani tez nie przywotuje
zadnej z norm z tego zakresu.

Wielokrotna nowelizacja ustawy [2], jaka miata miejsce
na przestrzeni ostatnich 25 lat, nie rozbudowata jak dotad
pakietu definicji legalnych, a wystarczytoby tylko ich dopre-
cyzowanie i uzupetnienie poprzez zaczerpniecie np. z tresci
niektérych norm (niekoniecznie polskich) i dostosowanie
do wymagan oraz potrzeb krajowych. Ponadto nalezatoby
réwniez ujednolici¢ zapisy we wzajemnie lub tylko jedno-
stronnie przywotujacych sie aktach prawnych.
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V4 VISEGRAD GROUP

Wez udziat w najwiekszym wydarzeniu BIM
Europy Srodkowej i poznaj wiodacych
ekspertow Budownictwa 4.0.

Tym razem w hybrydowej formie, gdzie
bedzie przenikac sie rzeczywistosc ze swia-
tem wirtualnym.

Spotkajmy sie na infraBIM 2020 Expo V4

Visegrad Group w nowoczesnej hali Arena
Gliwice w dniach 13-15 pazdziernika 2020.

Sprawdz na infrabim.info @
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Arena Gliwice Metropolia
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