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pr. bud.

pr. en.

WYKAZ SKROTOW

dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady 2010/31/UE z dnia
19 maja 2010 r. w sprawie charakterystyki energetycznej budynkow
(Dz. Urz. UE L 153 2 18.06.2010, s. 13)

ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny (tekst jedn.:
Dz.U. 22016 r. poz. 380 z pdzn. zm.)

ustawa z dnia 6 czerwca 1997 r. - Kodeks karny (Dz. U. Nr 88,
poz. 553 z pdzn. zm.)

ustawa z dnia 14 czerwca 1960 r. — Kodeks postepowania administra-
cyjnego (tekst jedn.: Dz. U. z 2016 r. poz. 23 z pdzn. zm.)

ustawa z dnia 20 maja 1979 r. - Kodeks wykroczen (tekst jedn.: Dz. U.
22015 r. poz. 1094 z pdzn. zm.)

ustawa z dnia 30 maja 2014 r. o prawach konsumenta (Dz. U. poz. 827
z pdzn. zm.)

ustawa z dnia 20 lutego 2015 r. o zmianie ustawy - Prawo budowlane
oraz niektérych ustaw (Dz. U. poz. 443)

ustawa z dnia 24 kwietnia 2015 r. o zmianie niektérych ustaw
w zwigzku ze wzmocnieniem narzedzi ochrony krajobrazu (Dz. U.
poz. 774 z pdin. zm.)

ustawa z dnia 10 wrzeénia 2015 r. o zmianie ustawy - Kodeks karny,
ustawy — Prawo budowlane oraz ustawy - Kodeks postepowania
w sprawach o wykroczenia (Dz. U. poz. 1549)

ustawa z dnia 9 czerwca 2011 r. — Prawo geologiczne i gérnicze (tekst
jedn.: Dz. U. z 2015 r. poz. 196 z pdzn. zm.)

ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r. — Prawo ochrony §rodowiska (tekst
jedn.: Dz. U. 2 2016 r. poz. 672 z pdzn. zm.)

ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane (tekst jedn.: Dz. U.
22016 r. poz. 290 z pdzn. zm.)

ustawa z dnia 10 kwietnia 1997 r. - Prawo energetyczne (tekst jedn.:
Dz.U. 22012 r. poz. 1059 z pdzn. zm.).
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Wykaz skrétéw

p.z.p.

r.d.tu.c.

r.k.o.b.

r.m.p.k.i.

r.o.p.b.o.

rru.t.d.

r.s.w.p.e.

r.uw.z.a.

rw.t.b.u.

rw.t.u.b.

r.z.f.d.p.

r.z.w.d.

u.d.p.

ustawa z dnia 29 stycznia 2004 r. - Prawo zamoéwien publicznych
(tekst jedn.: Dz. U. z 2015 r. poz. 2164)

rozporzadzenie Ministra Gospodarki, Pracy i Polityki Spolecznej
z dnia 9 lipca 2003 r. w sprawie warunkéw technicznych dozoru tech-
nicznego w zakresie eksploatacji niektoérych urzadzen cisnieniowych
(Dz. U. Nr 135, poz. 1269)

rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 3 lipca 2003 r. w spra-
wie ksigzki obiektu budowlanego (Dz. U. Nr 120, poz. 1134)
rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 18 maja 2004 r.
w sprawie okreslenia metod i podstaw sporzadzania kosztorysu inwe-
storskiego, obliczania planowanych kosztow prac projektowych oraz
planowanych kosztéw robét budowlanych okreslonych w programie
funkcjonalno-uzytkowym (Dz. U. Nr 130, poz. 1389)
rozporzadzenie Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia
7 czerwca 2010 r. w sprawie ochrony przeciwpozarowej budynkow,
innych obiektéw budowlanych i terenéw (Dz. U. Nr 109, poz. 719)
rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 7 grudnia 2012 r. w sprawie
rodzajéw urzadzen technicznych podlegajacych dozorowi technicz-
nemu (Dz. U. poz. 1468)

obwieszczenie Ministra Gospodarki z dnia 21 grudnia 2012 r. w spra-
wie szczegolowego wykazu przedsiewzie¢ efektywnosci energetycznej
(M.P. 22013 r. poz. 15).

rozporzadzenie Ministra Gospodarki, Pracy i Polityki Spolecznej
z dnia 2 kwietnia 2004 r. w sprawie sposobow i warunkéw bezpiecz-
nego uzytkowania i usuwania wyrobow zawierajacych azbest (Dz. U.
Nr 71, poz. 649 z p6zn. zm.)

rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r.
w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadaé bu-
dynki iich usytuowanie (tekst jedn.: Dz. U. z 2015 r. poz. 1422)
rozporzadzenie Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia
16 sierpnia 1999 r. w sprawie warunkow technicznych uzytkowania
budynkéw mieszkalnych (Dz. U. Nr 74, poz. 836 z p6zn. zm.)
rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 2 wrze$nia 2004 r.
w sprawie szczegolowego zakresu i formy dokumentacji projekto-
wej, specyfikacji technicznych wykonania i odbioru robét budowla-
nych oraz programu funkcjonalno-uzytkowego (tekst jedn.: Dz. U.
22013 r. poz. 1129)

rozporzadzenie Ministra Rozwoju z dnia 3 czerwca 2016 r. w sprawie
wymagan dla dzwigéw (Dz. U. poz. 811)

ustawa z dnia 29 sierpnia 2014 r. o charakterystyce energetycznej bu-
dynkéw (Dz. U. poz. 1200 z pézn. zm.)

ustawa z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (tekst jedn.:
Dz.U. 22015 r. poz. 460 z pdzn. zm.)
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u.d.t.

u.f.p.

u.fw.tl

u.g.n.

u.n.f.p.b.

u.0.p.

w.o.p.l.

u.0.Z.

u.p.d.o.p.

u.p.n.p.r.

u.p.t.u.

u.p.z.p.

u.rew.

u.s.m.

u.t.z.t.h.

u.u.i.s.

ustawa z dnia 31 grudnia 2000 r. o dozorze technicznym (tekst jedn.:
Dz.U. 22015 r. poz. 1125)

ustawa z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych (tekst jedn.:
Dz. U. 22013 r. poz. 885 z pézn. zm.)

ustawa z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu tworzenia
lokali socjalnych, mieszkan chronionych, noclegowni i doméw dla
bezdomnych (tekst jedn.: Dz. U. z 2015 r. poz. 833 z p6zn. zm.)
ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami
(tekst jedn.: Dz. U. z 2015 r. poz. 1774 z pdzn. zm.)

ustawa z dnia 9 maja 2014 r. o informowaniu o cenach towardéw
i ustug (Dz. U. poz. 915)

ustawa z dnia 9 stycznia 2009 r. o koncesji na roboty budowlane lub
ustugi (tekst jedn.: Dz. U. z 2015 r. poz. 113)

ustawa z dnia 12 wrze$nia 2002 r. o normalizacji (tekst jedn.: Dz. U.
22015 r. poz. 1483)

ustawa z dnia 26 pazdziernika 1995 r. w sprawie niektdérych form po-
pierania budownictwa mieszkaniowego (tekst jedn.: Dz. U. z 2015 r.
poz. 2071 z p6ézn. zm.)

ustawa z dnia 24 sierpnia 1991 r. o ochronie przeciwpozarowe;j (tekst
jedn.: Dz. U. 22016 r. poz. 191 z p6ézn. zm.)

ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, miesz-
kaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (tekst jedn.:
Dz.U. 22014 r. poz. 150 z pdzn. zm.)

ustawa z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad za-
bytkami (tekst jedn.: Dz. U. z 2014 r. poz. 1446 z pdzn. zm.)

ustawa z dnia 15 lutego 1992 r. o podatku dochodowym od oséb
prawnych (tekst jedn.: Dz. U. z 2014 r. poz. 851 z p6Zzn. zm.)

ustawa z dnia 23 sierpnia 2007 r. o przeciwdzialaniu nieuczciwym
praktykom rynkowym (tekst jedn.: Dz. U. z 2016 r. poz. 3 z pdzn. zm.)
ustawa z dnia 11 marca 2004 r. o podatku od towardéw i ustug (tekst
jedn.: Dz. U. 22016 r. poz. 710 z pézn. zm.)

ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (tekst jedn.: Dz. U. z 2016 r. poz. 778 z pézn. zm.)
ustawa z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji (Dz. U. poz. 1777)
ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o spéldzielniach mieszkaniowych
(tekst jedn.: Dz. U. 22013 r. poz. 1222 z p6zn. zm.)

ustawa z dnia 8 marca 2013 r. o terminach zaplaty w transakcjach
handlowych (tekst jedn.: Dz. U. z 2016 r. poz. 684)

ustawa z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji
o srodowisku i jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie $ro-
dowiska oraz o ocenach oddzialywania na srodowisko (tekst jedn.:

Dz. U. 22016 r. poz. 353 z pdzn. zm.)
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u.w.b.

uw.l.

u.w.t.r.

U.Z2.Z.W.

zalecenie nr 95/216/WE

ustawa z dnia 16 kwietnia 2004 r. o wyrobach budowlanych (tekst
jedn.: Dz. U. 22014 r. poz. 883 z pézn. zm.)

ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (tekst jedn.:
Dz. U. 22015 r. poz. 1892)

ustawa z dnia 21 listopada 2008 r. o wspieraniu termomodernizacji
i remontéw (tekst jedn.: Dz. U. z 2014 r. poz. 712 z p6zn. zm.)
ustawa z dnia 7 czerwca 2001 r. o zbiorowym zaopatrzeniu w wode
i zbiorowym odprowadzeniu $ciekéw (tekst jedn.: Dz. U. 22015 r.
poz. 139 z pdzn. zm.)

zalecenia Komisji (WE) nr 95/216/WE z dnia 8 czerwca 1995 r. w spra-
wie poprawy bezpieczenstwa dzwigéw istniejacych (Dz. Urz. WE
L 134 220.6.1995, s. 37)
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Rzeczpospolita. PCD

Inne
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KIO
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Biuletyn Sadu Apelacyjnego w Katowicach

Biuletyn Sadu Najwyzszego

Centralna Baza Orzeczen Sadéw Administracyjnych

Kwartalnik Sagdowy Apelacji Gdanskiej

Monitor Polski

Monitor Spoldzielczy

Orzecznictwo Naczelnego Sadu Administracyjnego

Orzecznictwo Naczelnego Sadu Administracyjnego i wojewddzkich
sagdow administracyjnych

Orzecznictwo Sadoéw Apelacji Biatostockiej

Orzecznictwo Sadu Najwyzszego. Izba Cywilna

Orzecznictwo Sadu Najwyzszego. Izba Cywilna - Zbiér Dodatkowy
Orzecznictwo Sadéw Polskich

Przeglad Orzecznictwa Sadu Apelacyjnego w Gdansku

Prawo Gospodarcze

Prokuratura i Prawo — wkladka

Przeglad Budowlany

Rzeczpospolita, dodatek Prawo co dnia

Bank Gospodarstwa Krajowego

plan bezpieczenstwa i ochrony zdrowia

Centralna Ewidencja i Informacja o Dzialalno$ci Gospodarczej
Krajowa Izba Odwolawcza

Najwyzsza Izba Kontroli
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PINB
PKOB
PN
PSP
SA
SIWZ
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SN
TK
UDT
UTB
UZp
WFOSIGW

powiatowy inspektorat nadzoru budowlanego
Polska Klasyfikacja Obiektéw Budowlanych
Polskie Normy

Panstwowa Straz Pozarna

sad apelacyjny

specyfikacja istotnych warunkéw zamoéwienia
sad okregowy

Sad Najwyzszy

Trybunal Konstytucyjny

Urzad Dozoru Technicznego

urzadzenia transportu bliskiego

Urzad Zaméwien Publicznych

wojewddzki fundusz ochrony srodowiska i gospodarki wodnej
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O budynkach w znaczeniu materialnym méwimy, ze sg to rzeczy. Jednak budynki
w rozumieniu prawa budowlanego to przede wszystkim obiekty budowlane. Juz od
momentu oddania budynku do eksploatacji nastepuje proces zuzycia technicznego,
czyli stopniowej utraty niezawodnosci. Tempo utraty niezawodnosci zalezy w duzej
mierze od dbatosci wlasciciela nieruchomosci o stan techniczny posiadanego bu-
dynku. Brak dbalosci o ten stan doprowadzi po pewnym czasie do przyspieszenia
zuzycia technicznego. Tym samym, moze by¢ przyczyng zagrozenia dla ludzi, mie-
nia lub $rodowiska.

Podzial zuzycia budynku na zuzycie techniczne i zuzycie spoleczne ma kapitalne zna-
czenie dla zrozumienia ich zwigzku z remontami i inwestycjami. Zuzycie techniczne
obiektu budowlanego ma bezposredni zwigzek z obowigzkami wlasciciela nierucho-
mosci w zakresie utrzymania stanu technicznego i zapewnienia temu obiektowi bez-
pieczenstwa uzytkowania, a w konsekwencji - z konserwacjami, naprawami i remon-
tami. Zuzycie spofeczne (moralne i funkcjonalne) jest dla wlasciciela nieruchomosci
sygnalem do podjecia decyzji inwestycyjnych. Takim procesom zuzycia podlegaja
réwniez inne obiekty budowlane, tj. budowle i mata architektura.

Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane (tekst jedn.: Dz. U. z 2016 r. poz. 290
z p6zn. zm.) oraz przepisy techniczno-budowlane, tj. rozporzadzenie Ministra Infra-
struktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim po-
winny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (tekst jedn.: Dz. U. z 2015 r. poz. 1422)
oraz rozporzadzenie Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia 16 sierp-
nia 1999 r. w sprawie warunkoéw technicznych uzytkowania budynkéw mieszkalnych
(Dz. U. Nr 74, poz. 836 z p6ézn. zm.) okreslaja warunki techniczne, jakim powinny
odpowiada¢ budynki, oraz to, w jaki sposéb powinny by¢ utrzymane.

W szczegdlnosci ww. przepisy okreélajg zasady projektowania, budowy i uzytkowa-
nia obiektéw budowlanych. Uzytkowanie budynku wymaga posiadania dokumen-
tacji technicznej, w tym posiadania $wiadectw energetycznych, prowadzenia ksigzki
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obiektu budowlanego, poddawania go okresowej kontroli stanu technicznego, wyko-
nywania w nim konserwacji, napraw i remontéw. Generalnym nakazem prawa bu-
dowlanego jest nakaz zapewnienia utrzymania budynku i jego elementéw w nalezy-
tym stanie technicznym i estetycznym oraz niedopuszczenie do jego pogorszenia.
Intencja ustawodawcy bylo zapewnienia bezpieczenstwa uzytkowania obiektéw bu-
dowlanych dla ich uzytkownikéw oraz oséb trzecich.

Ksigzka jest adresowana do wiascicieli lub zarzadcoéw obiektow budowlanych, w tym
takze do zarzadcow instytucjonalnych oraz do inwestordw realizujgcych zamierzenia
budowlane, w tym w obiektach istniejagcych. Obejmuje omoéwienie kompleksu zagad-
nien zwigzanych z przygotowaniem i realizacja zamierzen budowlanych oraz wyni-
kajacych z tego obowigzkdéw inwestora i innych uczestnikéw procesu budowlanego,
w tym obowiazkéw zwigzanych z postepowaniem przed organami administracji ar-
chitektoniczno-budowlanej w zwigzku z zabudowsg dziatki i budowa, przebudows,
rozbudowsg, nadbudowsg, zmiang sposobu uzytkowania i robotami budowlanymi
w obiektach budowlanych. Zagadnienie te przedstawiono w aspekcie prawa i orzecz-
nictwa sagdoéw.

W niniejszym opracowaniu zaprezentowano réwniez zasady zlecania robdt budow-
lanych w warunkach ogélnych ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny
(tekst jedn.: Dz. U. z 2016 r. poz. 380 z pdzn. zm.) oraz w warunkach szczegélnych —
prawa zamdwien publicznych, w tym kwestie zwigzane z zawieraniem umoéw o roboty
budowlane oraz ich rozliczaniem w aspekcie prawa i orzecznictwa Sadu Najwyzszego
i sagdow administracyjnych.

Z drugiej strony w ksiazce przedstawiono kompleks zagadnien zwigzanych z utrzy-
maniem obiektow budowlanych, obowigzkow wiascicieli i zarzadcow obiektow bu-
dowlanych oraz obowiazkéw uzytkownikéw, w szczegdlnosci budynkéw mieszkal-
nych, w aspekcie prawa i orzecznictwa.

Adresatem tych norm nakazu prawa budowlanego i przepiséw techniczno-budowla-
nych jest wlasciciel lub zarzadca obiektu budowlanego, w tym osoba prawna, osoba
fizyczna, a takze podmioty zarzadzajace z mocy prawa, np. wspolnota mieszka-
niowa (jako osoba ustawowa). Naruszenie tych norm powoduje sankcje przewidziane
w przepisach karnych prawa budowlanego.

Wtascicielowi nieruchomosdci, a takze zarzadcy dzialajacemu w jego imieniu nie-
zbedna jest wiedza o: niezawodnosci budynku i jego elementéw, wyrobach budow-
lanych, warunkach technicznych projektowania, budowy oraz uzytkowania budyn-
kow, specyfice konserwacji i specyfice napraw biezgcych, remontach, ich planowaniu
i przygotowaniu do realizacji, a takze zasadach organizowania procesu budowla-
nego, dzialaniach inwestora przed organami, w tym organem administracji archi-
tektoniczno-budowlanej i organem nadzoru budowlanego, warunkach zlecania ro-
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bot budowlanych, organizacji nadzoru nad robotami budowlanymi, przedmiarach
robdét i obmiarach robdt, specyfikacji technicznej wykonania i odbioru robét, zawie-
raniu umoéw o roboty budowlane i klauzulach takich uméw, odbiorach cze$ciowych
i koncowych robét, rozliczaniu robét budowlanych, uruchamianiu wynagrodzenia
wykonawcy robot, gwarancji jakosci i rekojmi, karach umownych i odsetkach, za-
bezpieczeniach nalezytego wykonania umowy o roboty budowlane oraz innych za-
gadnieniach zwigzanych z obstugg techniczng zarzadzanego budynku, finansowaniu
robot budowlanych oraz kalkulacjach naktadéw na remonty przy uzyciu potencjal-
nych stép remontowych w powigzaniu z poziomem stosowanych czynszow.

W opracowaniu wyjasniono zagadnienie, kto odpowiada za utrzymanie budynku
w nalezytym stanie technicznym i estetycznym: wlasciciel czy zarzadca nierucho-
mosci, co skomentowano w aspekcie prawa i orzecznictwa.

Wszystkie te zagadnienia interesujgce z punktu widzenia wlasciciela budynku, jako
zobowiazanego do utrzymania budynku w stanie nalezytym ijako inwestora orga-
nizujacego proces budowlany, jak tez istotne z punktu widzenia zarzadcy nierucho-
mosdci, zostaly zawarte w niniejszym opracowaniu.

Zawiera ono kompletne omodwienie przepiséw, w tym prawa budowlanego, przepi-
séw techniczno-budowlanych i innych wykonawczych, o ochronie przeciwpozarowej,
o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami, przepiséw ustawy o planowaniu i za-
gospodarowaniu przestrzennym, prawa zamowien publicznych oraz kodeksu cywil-
nego, wraz z odpowiednio przywotanym orzecznictwem Sadu Najwyzszego i sadow
administracyjnych oraz z licznymi komentarzami i przyktadami praktycznymi.

Ksigzka Obowiqgzki wlascicieli obiektéw budowlanych oraz inwestorow. Przeglgd,
konserwacja i roboty budowlane sklada si¢ z 16 rozdzialéw opracowanych w taki
sposob, by byla przydatnym narzedziem w procesie przygotowania i realizacji zamie-
rzen budowlanych oraz pracy zarzadczej i operacyjnej wlascicieli nieruchomosci i za-
rzadcédw nieruchomosci, w zwigzku z eksploatacja obiektow budowlanych, w szcze-
golnosci budynkow mieszkalnych.

Rozdzial 1 poswigcony jest tematyce trwatosci i zuzycia technicznego budynkow,
granic ich niezawodnosci oraz wystepujacych w praktyce defektow budowlanych
i przyczyn ich powstawania.

Rozdzial 2 przedstawia warunki techniczne projektowania oraz budowy w obiektach
nowych i starych.

Rozdzial 3 opisuje warunki utrzymania technicznego obiektéw budowlanego wedtug
prawa budowlanego, ustawy o ochronie przeciwpozarowej, prawa ochrony $rodowi-
ska i ustawy o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami.
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Rozdzial 4 zajmuje sie szczegélowym omdwieniem obowigzkow wilasciciela lub za-
rzadcy obiektu budowlanego, z mocy prawa i nakazu organu.

Rozdzial 5 przedstawia szczegdtowo obowiazki wiasciciela lub zarzadcy obiektu bu-
dowlanego w zakresie prowadzenia i przechowywania dokumentacji techniczno-bu-
dowlane;j.

Rozdzial 6 omawia szczegétowo obowiagzki wladajacego w zakresie eksploatacji urza-
dzen technicznych podlegajacych dozorowi technicznemu oraz obowiazki z ustawy
F-gazowe;j.

Rozdzial 7 zajmuje si¢ problematyka oszczednosci energii w budynkach.

Rozdzial 8 przedstawia szczegdtowo warunki uzytkowania budynkéw mieszkalnych
i obowiazki wladajgcego oraz kazdego uzytkownika lokalu, w tym w warunkach wy-
danych zalecen pokontrolnych, w warunkach zagrozenia dla zycia, zdrowia, mienia
i Srodowiska. W rozdziale tym przedstawiono w zwiazku z tym szczeg6élowo proble-
matyke sporéw w obiektach wspdlnot mieszkaniowych.

Rozdzial 9 przedstawia kompleks zagadnien zwiazanych z realizacja konserwacji,
napraw, remontow, modernizacji i innych zamierzen inwestycyjnych, w tym zamie-
rzen polegajacych na renowacji, termomodernizacji i rewitalizacji w starych budyn-
kach i obszarach zdegradowanych (od identyfikacji potrzeb po zasady planistyki).

Rozdzial 10 poswigcony jest szczegélowemu omoéwieniu problematyki finansowa-
nia remontéw, w tym wsparcia zewnetrznego dotacjami, subwencjami, kredytami,
wedtug réznych programéw rzadowych, gminnych i unijnych, a ponadto wskazuje
w tym zakresie putapki podatkowe.

Rozdzial 11 przedstawia ogo6l zagadnien zwigzanych z warunkami zagospodarowa-
nia dziatki wedlug ustawy o planowaniu zagospodarowaniu przestrzennym, prze-
piséw techniczno-budowlanych, a takze wedlug najnowszych przepiséw, warunki
sytuowania reklam i podobnych urzadzen (wedtug tzw. ustawy krajobrazowej), jak
réwniez uwarunkowania prawne zagospodarowania obszaréw objetych rewitalizacja
(wedlug nowej ustawy o rewitalizacji).

Rozdzial 12 przedstawia szczegdtowo obowigzki inwestora i innych uczestnikéw procesu
budowlanego zwigzane z procesem budowlanym, w tym dotyczace dysponowania nieru-
chomoscig na cele budowlane, wejsciem na teren sasiedniej nieruchomosci. W rozdziale
tym omowiono zasady ustalania zakresu rzeczowego i finansowego robot budowlanych.

Rozdzial 13 poswigcony jest omdwieniu postepowania inwestora przed organem
administracji architektoniczno-budowlanej, w tym w warunkach pozwolenia na bu-
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dowe, w warunkach zgtoszenia budowy i w robotach nieobjetych tymi obowigzkami.
Kwestig szczegolng jest omowienie warunkow przytaczania sie inwestorow do sieci
przedsiebiorstw przesytowych. Omdwiony jest caty proces od chwili rozpoczecia bu-
dowy az po uzyskanie pozwolenia na uzytkowanie.

Rozdzial 14 przedstawia kwestie odstepstwa od przepiséw techniczno-budowlanych
oraz odstepstwa od projektu budowlanego, a takze zwigzane z tym postepowanie or-
ganéw nadzoru budowlanego.

Rozdzial 15 poswigcony jest zasadom zlecania rob6t budowlanych, w tym w warun-
kach kodeksu cywilnego oraz prawa zamdwien publicznych, od organizacji zamé-
wienia az po wybor najkorzystniejszej oferty, takze elementy przedmiotowo istotne
oferty wykonawcy.

Rozdzial 16 przedstawia kompleks zagadnien zwigzanych z zawieraniem umoéw o ro-
boty budowlane, w tym z generalnym wykonawca, a takze sposoby zabezpieczenia in-
teresOw inwestora, klauzule uméw, dziatanie i wspétdziatanie stron umowy, odbiory
robét (zanikajacych, ulegajacych zakryciu, czgsciowych, koncowych i ostatecznych
pogwarancyjnych) oraz rozliczanie uméw i wynagrodzenia wykonawcy oraz inne
zagadnienia.

W ksiazce przytoczono liczne orzecznictwo Sadu Najwyzszego i sadéw administra-
cyjnych oraz przydatne komentarze i wskazéwki. Opracowano ja wedlug stanu praw-
nego na dzien 10 lipca 2016 r.






Rozdziat 1

O BUDYNKACH, ICH TRWALOSCI
| ZUZYCIU TECHNICZNYM

Budynki, jako obiekty budowlane, podlegaja w zakresie projektowania, budowy, utrzy-
mania i rozbiérki normom ustawy — Prawo budowlane oraz przepisom wykonawczym,
a takze przepisom innych ustaw, w tym ustawie z dnia 24 sierpnia 1991 r. o ochronie
przeciwpozarowej (tekst jedn.: Dz. U. 2 2016 r. poz. 191 z pdzn. zm.), ustawie z dnia
31 grudnia 2000 r. o dozorze technicznym (tekst jedn.: Dz. U. z 2015 r. poz. 1125), usta-
wie z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (tekst jedn.:
Dz. U. 22014 r. poz. 1446 z pdzn. zm.), ustawie z dnia 27 kwietnia 2001 r. - Prawo
ochrony srodowiska (tekst jedn.: Dz. U. z 2016 r. poz. 672 z pdzn. zm.).

Wedlug przepiséw prawa budowlanego obiekt budowlany wraz ze zwigzanymi z nim
urzadzeniami budowlanymi, z uwagi na przewidywany okres uzytkowania, nalezy
projektowac i budowaé w sposob okreslony w przepisach, w tym techniczno-budow-
lanych, oraz zgodnie z zasadami wiedzy technicznej, zapewniajac:
1) spelnienie wymagan podstawowych dotyczacych:
a) bezpieczenstwa konstrukcji,
b) bezpieczenstwa pozarowego,
¢) bezpieczenstwa uzytkowania,
d) odpowiednich warunkéw higienicznych i zdrowotnych oraz ochrony $rodo-
wiska,
e) ochrony przed halasem i drganiami,
f) odpowiedniej charakterystyki energetycznej budynku oraz racjonalizacji
uzytkowania energii;
2) warunki uzytkowe zgodne z przeznaczeniem obiektu, w szczegolnosci w zakresie:
a) zaopatrzenia w wodg i energie elektryczna oraz, odpowiednio do potrzeb,
w energie cieplna i paliwa, przy zalozeniu efektywnego wykorzystania tych
czynnikow,
b) usuwania $ciekdw, wody opadowej i odpaddw,
¢) mozliwo$¢ dostepu do ustug telekomunikacyjnych, w szczegdlnoséci do
szerokopasmowego dostepu do Internetu;
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3) mozliwo$¢ utrzymania wlasciwego stanu technicznego;

4) niezbedne warunki do korzystania z obiektow uzytecznosci publicznej i mieszka-
niowego budownictwa wielorodzinnego przez osoby niepetnosprawne, w szcze-
golnosci poruszajace si¢ na wozkach inwalidzkich;

5) warunki bezpieczenstwa i higieny pracy;

6) ochrone ludnosci, zgodnie z wymaganiami obrony cywilnej;

7) ochrone obiektéw wpisanych do rejestru zabytkéw oraz obiektow objetych
ochrong konserwatorskg;

8) odpowiednie usytuowanie na dziatce budowlanej;

9) poszanowanie wystepujacych w obszarze oddzialtywania obiektu uzasadnionych
interesdw 0s6b trzecich, w tym zapewnienie dostepu do drogi publicznej;

10) warunki bezpieczenstwa i ochrony zdrowia osoéb przebywajacych na terenie bu-
dowy.

Obiekt budowlany nalezy uzytkowaé¢ w sposob zgodny z jego przeznaczeniem i wy-
maganiami ochrony §rodowiska oraz utrzymywac¢ w nalezytym stanie technicznym
i estetycznym, nie dopuszczajac do nadmiernego pogorszenia jego wlasciwosci uzyt-
kowych i sprawnosci technicznej. Na etapie eksploatacji obiektu budowlanego ko-
nieczne i wymagalne jest spelnienie wymagan okres$lonych w art. 5 ust. 1 pr. bud.,
w szczegolnosci przez zapewnienie bezpieczenstwa konstrukcji, bezpieczenstwa po-
zarowego oraz bezpieczenstwa uzytkowania.

1.1. Budynki w definicjach i w klasyfikacji obiektow
budowlanych

Artykut 3 pr. bud. definiuje budynek jako obiekt budowlany wraz z instalacjami
i urzadzeniami technicznymi, ktéry jest trwale zwigzany z gruntem, wydzielony
z przestrzeni za pomoca przegrod budowlanych oraz ma fundamenty i dach. Za bu-
dynek nie moze by¢ uwazany tymczasowy obiekt budowlany niezwigzany trwale
z gruntem.

Polska Klasyfikacja Obiektéw Budowlanych (wprowadzona rozporzadzeniem
Rady Ministréw z dnia 30 grudnia 1999 r. w sprawie Polskiej Klasyfikacji Obiek-
tow Budowlanych (PKOB) (Dz. U. Nr 112, poz. 1316 z p6ézn. zm.), stuzgca po-
trzebom statystyki i sprawozdawczosci dziatalnosci budowlanej, definiuje bu-
dynki nieco odmiennie, stanowiac, Ze s3 to ,zadaszone obiekty budowlane wraz
z wbudowanymi instalacjami i urzgdzeniami technicznymi, wykorzystywane dla
potrzeb statych. Przystosowane sg do przebywania ludzi, zwierzat lub ochrony
przedmiotow”.

Polska Klasyfikacja Obiektoéw Budowlanych dzieli ogét budynkow na budynki miesz-
kalne i budynki niemieszkalne.
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Do budynkéw mieszkalnych PKOB zalicza:
1) budynki mieszkalne jednorodzinne,
2) budynki o dwoch mieszkaniach i wielomieszkaniowe,
3) budynki zbiorowego zamieszkania.

Do budynkéw niemieszkalnych PKOB zalicza:

1) hotele i budynki zakwaterowania turystycznego;

2) budynki biurowe;

3) budynki handlowo-ustugowe;

4) budynki transportu i facznosci;

5) budynki przemystowe i magazynowe;

6) ogdélnodostepne obiekty kulturalne, budynki o charakterze edukacyjnym, bu-
dynki szpitali, zakladéw opieki medycznej oraz pozostate budynki kultury fi-
Zycznej;

7) pozostate budynki niemieszkalne.

Na dalszym poziomie klasyfikacji statystycznej klasa budynkéw mieszkalnych jed-
norodzinnych dzieli si¢ na:
1) samodzielne budynki (pawilony, wille, domki wypoczynkowe, lesniczowki, domy
mieszkalne w gospodarstwach rolnych, rezydencje wiejskie, domy letnie itp.);
2) domy blizniacze lub szeregowe, w ktérych kazde mieszkanie ma swoje wlasne
wejscie z poziomu gruntu, ale bez budynkéw gospodarstw rolnych i budynkéw
o dwoch mieszkaniach iich wigkszej liczbie.

Analogiczna zasada klasyfikacji wystepuje w klasyfikacji budynkéw niemieszkalnych.
Na przyktad klasa budynkéw hoteli obejmuje: hotele, motele, gospody, pensjonaty
i podobne budynki oferujgce zakwaterowanie, z restauracjami lub bez. Podobny po-
dzial zachowuja inne klasyfikacje, jak np. klasyfikacja budynkéw do celéw zwigza-
nych z prowadzeniem ewidencji gruntéw i budynkow.

Polska Klasyfikacja Obiektow Budowlanych nie tylko klasyfikuje obiekty budow-
lane, lecz takze je definiuje. Ustawa — Prawo budowlane wyjasnia pojecie budynku
mieszkalnego jednorodzinnego, stanowiac w art. 3 pkt 2a, ze jest to ,,budynek wolno
stojacy albo budynek w zabudowie blizniaczej, szeregowej lub grupowej, stuzacy za-
spokajaniu potrzeb mieszkaniowych, stanowiacy konstrukcyjnie samodzielna calo$¢,
w ktérym dopuszcza si¢ wydzielenie nie wiecej niz dwoch lokali mieszkalnych albo
jednego lokalu mieszkalnego i lokalu uzytkowego o powierzchni catkowitej nieprze-
kraczajacej 30% powierzchni catkowitej budynku”. Szczegélowe definicje termindw:
»budynek mieszkalny”, ,budynek zamieszkania zbiorowego”, ,,budynek uzytecznosci
publicznej”, ,budynek zamieszkania zbiorowego”, ,,budynek rekreacji indywidual-
nej”, ,budynek gospodarczy”, odnajdziemy w przepisach techniczno-budowlanych,
tj. rozporzadzeniu w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowia-
da¢ budynki i ich usytuowanie. Jednakze dokladne definicje terminéw ,,budynek
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mieszkalny” i ,budynek niemieszkalny” zawarte sg jedynie w Polskiej Klasyfikacji
Obiektéw Budowlanych: ,,Budynki mieszkalne s3 to obiekty budowlane, ktérych co
najmniej potowa catkowitej powierzchni uzytkowej jest wykorzystywana do celow
mieszkalnych. W przypadkach, gdy mniej niz polowa catkowitej powierzchni uzyt-
kowej wykorzystywana jest na cele mieszkalne, budynek taki klasyfikowany jest jako
niemieszkalny, zgodnie z jego przeznaczeniem”, a budynki niemieszkalne ,,to obiekty
budowlane wykorzystywane gltéwnie dla potrzeb niemieszkalnych. W przypadku,
gdy co najmniej polowa catkowitej powierzchni uzytkowej wykorzystywana jest do
celéw mieszkalnych, budynek klasyfikowany jest jako budynek mieszkalny”.

Definicje okreslone w PKOB maja zastosowanie w réznych dziedzinach, w tym
w prawie podatkowym, do celéw wlasciwej klasyfikacji ustug w podatku od towa-
row i ustug, a w szczegdélnosci przy dostawie budynkéw mieszkalnych i niemieszkal-
nych, a nawet przy $wiadczeniu ustugi zarzadzania nieruchomosciami mieszkalnymi
i niemieszkalnymi.

Klasyfikacja obiektow budowlanych, o ktdrej mowa, powinna by¢ konsekwencja stanu
przeznaczenia obiektu okreslonego w pozwoleniu na budowe, pozwoleniu na uzytko-
wanie lub w stanu powstalego w wyniku zmiany sposobu uzytkowania, o ile taka na-
stapita na warunkach zgodnych z ww. prawem, co oznacza, ze klasyfikowania obiek-
tow do okreslonych grup lub klas nie mozna dokonywa¢ w sposéb dowolny.

1.2. O trwatosci budynku i jego elementéw

Budynek jako dzielo budowlane nie jest rzecza jednorodng, na jego cato$¢ sktada sie
wiele elementow, takich jak np.:
1) fundamenty;
2) $ciany podziemia;
3) stropy podziemia;
4) $ciany kondygnacji nadziemnych;
5) stropy i schody kondygnacji nadziemnych;
6) dach z uktadem konstrukeji, pokryciem i obrébkami;
7) $cianki dzialowe;
8) posadzki i podloza;
9) stolarka okienna i drzwiowa;
10) tynki i malatura;
11) $lusarka i elementy kowalskie;
12) inne elementy wewnetrzne;
13) elewacja zewnetrzna wraz z innymi elementami;
14) instalacja wodociggowo-kanalizacyjna;
15) instalacja gazowa;
16) instalacja centralnego ogrzewania;
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17) instalacja elektryczna;
18) urzadzenia techniczne, np. kottownia;
19) inne instalacje i urzadzenia techniczne.

O trwalosci budynku decyduja jego elementy techniczne, zwlaszcza elementy nosne,
ktére nadaja budynkowi ceche dlugowiecznosci, czyli dlugotrwalego uzytkowania.
Z kolei na trwalo$¢ poszczegoélnych elementéw technicznych budynku wplywaja
uzyte do budowy materialy (wyroby budowlane) i ich wlasciwosci oraz cechy. O trwa-
tosci elementéw budynku decyduje wlasciwos¢ materiatow oraz zastosowana techno-
logia budowy. Strop zelbetowy monolityczny charakteryzuje sie wigksza trwaloscia
niz strop na belkach drewnianych, fundamenty betonowe maja wigksza trwalos¢ niz
fundamenty ceglane, a budynek murowany z dachem Zelbetowym charakteryzuje si¢
wiekszg trwaloscig niz budynek drewniany.

Jakie jest znaczenie termindw ,,trwalo$¢” i ,,trwaly”?

Wedlug Zrédet encyklopedycznych trwaly to zdatny do uzytku przez dlugi czas, od-
porny na dzialanie czynnikéw zewnetrznych i wewnetrznych.

Przymiot trwalosci budynku nalezy rozumie¢ jako zdolnos¢ do uzytkowania w dtu-
gim okresie. Trwalo$¢ jest cechg szczegdlng kazdego obiektu budowlanego, $wiad-
czy o jego zdolno$ci do zachowania zalozonych parametréw i wymagan uzytkowych
w okres$lonym czasie.

Na trwato$¢ budynkéw wplywa gtéwnie technologia budowy oraz zastosowane roz-
wigzania konstrukcyjne (ustroje konstrukcji noéne;j).

W technologii budowy wymienia si¢ budowe z:
1) cegiet (a takze bloczkéw lub pustakow),
2) konstrukcji monolitycznych,
3) elementow prefabrykowanych (betonowych lub zelbetu),
4) drewna i materiatéw drewnopochodnych,
5) elementow stalowych.

Wazna dla sprawy trwalosci obiektu budowlanego konstrukcja no$na, odpowiednio
do technologii budowy, moze by¢:

1) konstrukcja $cianowa (zlozona ze $cian i stropdw);

2) konstrukcjg szkieletowa (ztozong ze stupow i plyt lub stupéw i belek);

3) konstrukcja mieszang (ztozong ze $cian i szkieletu stupowo-ptytowego).

Przyktadowe okresy trwalosci poszczegdlnych elementéw w budynkach o réznej kon-
strukcji okreslil H. Hajdasz (zob. tenze, Sposoby ustalania zuzycia technicznego bu-
dynkow i budowli, Katowice 1992, s. 24-25).
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Ponizej znajduja si¢ przykladowe okresy trwatosci niektorych elementow budynkdow
o réznych konstrukcjach wymienionych przez autora:

Fundamenty:
a) ceglane - okres trwato$ci 70-150 lat,
b) murowane z kamienia - okres trwatosci 120-200 lat,
¢) betonowe i zelbetowe — okres trwalosci 200-300 lat.

Sciany:
a) drewniane i szkieletowe — okres trwato$ci 25-40 lat,
b) typu ,,mur pruski” — okres trwatosci 40-60 lat,
c) ceglane — okres trwalosci 130-150 lat,
d) konstrukcje monolityczne zelbet — okres trwalosci 150-200 lat.

Stropy:
a) ceglane - okres trwatosci 100-130 lat,
b) drewniane belkowe - okres trwatosci 45-80 lat.

Schody:
a) zelbetowe — okres trwatosci 120-150 lat,
b) drewniane - okres trwalosci 30-50 lat.

Dachy:
a) konstrukeji zelbetowej — okres trwatosci 120-150 lat,
b) pokrycie z blachy ocynkowanej — okres trwatosci 30-40 lat,
¢) pokrycie dachowka — okres trwatosci 20-50 lat.

Scianki dzialowe:
a) drewniane - okres trwatosci 40-60 lat,
b) murowane - okres trwalosci 80-100 lat.

Instalacje:
a) przewody wodno-kanalizacyjne i gazowe — okres trwalosci 25-50 lat,
b) przewody centralnego ogrzewania oraz cieptej wody — okres trwalosci 20-40 lat,
¢) przewody elektryczne — okres trwalosci 30-50 lat.

Atrybut trwalosci jest jedng z wlasciwosci wymaganych w normach prawa dotycza-
cych wyrobéw budowlanych wykorzystywanych w budowie obiektéw budowlanych.

9 Artykut 10 pr. bud. stanowi, ze:

Wyroby wytworzone w celu zastosowania w obiekcie budowlanym w sposéb
trwaly o wlasciwosciach uzytkowych umozliwiajacych prawidltowo zaprojektowanym
i wykonanym obiektom budowlanym spelnienie podstawowych wymagan, mozna
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stosowac przy wykonywaniu robét budowlanych wylacznie, jezeli wyroby te zostaty
wprowadzone do obrotu lub udostepnione na rynku krajowym zgodnie z przepisami
odrebnymi, a w przypadku wyrobéw budowlanych - réwniez zgodnie z zamierzo-
nym zastosowaniem.

Cytowany przepis, jak rowniez inne, w tym ustawa z dnia 16 kwietnia 2004 r. o wyro-
bach budowlanych (tekst jedn.: Dz. U. z 2014 r. poz. 883 z p6zn. zm.), s3 konsekwencja
transponowanej do prawa polskiego obecnie uchylonej dyrektywy Rady 89/106/EWG
z dnia 21 grudnia 1988 r. w sprawie zblizenia ustaw i aktéw wykonawczych Panstw
Czlonkowskich dotyczacych wyrobéw budowlanych (Dz. Urz. WE L 40 z 11.02.1989,
s. 12; Dz. Urz. UE Polskie wydanie specjalne, rozdz. 13, t. 9, s. 269), ktora w art. 2 naka-
zywala: ,,Panstwa Czlonkowskie podejma wszelkie niezbedne $rodki w celu zapewnie-
nia, aby wyroby, okreslone w art. 1, przeznaczone do stosowania w obiektach, mogly by¢
wprowadzane na rynek tylko wowczas, gdy sa uzyteczne, to znaczy, ze wykazuja takie
cechy, ze obiekty, w ktérych majg by¢ wbudowane, wmontowane, stosowane lub insta-
lowane, moga, o ile obiekty te sa prawidlowo zaprojektowane i wykonywane, spelniaé
wymagania podstawowe, o ktdrych mowa w art. 3, w tych przypadkach, gdy obiekty te
s3 przedmiotem przepisow zawierajacych takie wymagania. Wymagania podstawowe
dla wyrobéw budowlanych okreslono w zafgczniku nr 1 cytowanej dyrektywy”.

Zgodnie z ustawa o wyrobach budowlanych wyréb budowlany moze by¢ wprowa-
dzony do obrotu i uzywany w budownictwie, gdy jest oznakowany znakiem CE z ty-
tulu zgodnosci z norma zharmonizowang lub europejska aprobata techniczng, lub
krajowa badz gdy spetnia inne znaki potwierdzajace dopuszczenie wyrobu budow-
lanego do obrotu (obowiagzki w tym zakresie spoczywaja na producencie wyrobow
budowlanych).

Wyroby budowlane moga by¢ dopuszczone do stosowania w obiekcie budowlanym,
jesli sa wykonane wedtug indywidualnej dokumentacji technicznej, sporzadzone;
przez projektanta obiektu albo z nim uzgodnionej, dla ktérych producent wydat
o$wiadczenie o zgodnosci wyrobu budowlanego z ta dokumentacjg i przepisami.

Ustawa nakfada na producentéw wyrobow budowlanych obowigzek dokonania oceny
zgodnosci i deklarowania zgodnos$ci wyprodukowanych wyrobéw budowlanych
ze specyfikacja techniczng, przez co nalezy rozumie¢ polska norme wyrobu budow-
lanego, ktora nie ma statusu normy wycofanej, lub aprobate techniczng. Producent
wyrobu budowlanego w tym celu wystawia krajowa deklaracje zgodnosci, a tym sa-
mym na wlasng odpowiedzialno$¢ oswiadcza, ze jego wyrdb budowlany jest zgodny
ze specyfikacja techniczng. Oceny zgodnosci dokonuje sam na podstawie zharmo-
nizowanej specyfikacji wyrobu przez zastosowanie odpowiedniego systemu oceny.

Po wystawieniu krajowej deklaracji zgodnosci dla danego wyrobu budowlanego, ale
przed wprowadzeniem wyrobu do obrotu, producent umieszcza na wyrobie znak bu-
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dowlany zgodnie z obowiazujacym prawem. Umieszczenie na wyrobie budowlanym
znaku budowlanego oznacza, ze wyrob budowlany jest zgodny ze specyfikacja tech-
niczng. Do tak oznaczonego wyrobu producent jest obowigzany dotaczy¢ informacje
nie tylko o swojej firmie, ale gléwnie o swoim wyrobie, tj.:
1) informacje o typie, odmianie, gatunku, klasie wyrobu wedtug specyfikacji tech-
nicznej;
2) informacje o polskiej normie (PN) wyrobu lub aprobacie technicznej, z ktorg
potwierdzono zgodno$¢ wyrobu budowlanego;
3) dane o krajowej deklaracji zgodnosci;
4) dane o specyfikacji technicznej;
5) ewentualne dane jednostki biorgcej udzial w certyfikacji wyrobu.

Podobnie odbywa si¢ stwierdzenie zgodnosci ze zharmonizowana specyfikacja
techniczng wyrobu, przez co nalezy rozumie¢ norme¢ zharmonizowang, europejska
aprobate techniczng lub krajowa specyfikacje techniczng zgodng z normami pod-
stawowymli, z tym Ze w ocenie zgodnosci wyrobéw budowlanych uczestniczg noty-
fikowane jednostki (jednostki certyfikujace i laboratoria). Po wystawieniu deklaracji
zgodnosci, jednakze przed wprowadzeniem wyrobu budowlanego do obrotu, produ-
cent umieszcza na nim oznakowanie CE, wskazujace, ze jego wyrob budowlany jest
zgodny ze zharmonizowang specyfikacjg techniczng wyrobu oraz ze zgodnos¢ zostata
potwierdzona przez tzw. ocene zgodnosci.

Wyroby budowlane wprowadzane na rynek Unii Europejskiej klasyfikuje si¢ wedlug
podziatu na dwie grupy, tj. na:

1) wyroby budowlane niemajace istotnego wptywu na spelnienie wymagan pod-
stawowych, ktore nie podlegaja procedurze europejskich ustalen technicznych
i ocenie zgodnosci;

2) wyroby budowlane majace istotny wplyw na spelnienie wymagan podstawo-
wych, ktore podlegaja ocenie zgodnosci z europejskimi ustaleniami technicz-
nymi w zakresie europejskiej normy zharmonizowanej, europejskiej aprobaty
technicznej lub krajowym ustaleniom technicznym.

Normy wyrobéw budowlanych, w tym normy europejskie, aprobaty techniczne
i krajowe ustalenia techniczne zawierajg informacje o parametrach techniczno-
-uzytkowych wyrobu, w tym o okresie trwatoéci lub przydatnosci wyrobéw bu-
dowlanych.

Zagadnienie trwalo$ci jest jednym z najwazniejszych atrybutéw elementéw konstruk-
cyjnych, a wiec takze dla betonu konstrukcyjnego, dla ktérego obowigzuje obecnie
norma europejska PN-EN 206-1:2003. Wedtug M. Glinickiego, J. Ciesli, K. Fordon-
skiego na kwestie trwatoéci betonu konstrukcyjnego w $wietle przywolanej normy
nalezy spojrze¢ szeroko, poniewaz: ,,Irwato$¢ definiuje sie jako zdolnos¢ konstruk-
cji lub jej czesci skladowej do zachowania odpowiedniej nosnosci i uzytkowalnosci
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w projektowanym okresie uzytkowania zgodnie z przeznaczeniem, przy przewidzia-
nej konserwacji, bez powaznych nieprzewidzianych napraw. Pojecie trwalosci jest
zwigzane z warunkami $rodowiskowymi - oddzialywaniem konkretnego otoczenia
na konstrukeje” (zob. M. Glinicki, J. Cieéla, K. Fordonski, Zagadnienie trwatosci mo-
stow betonowych w normach europejskich, Instytut Podstawowych Probleméw Tech-
niki PAN, www.ippt.gov.pl).

W tym zakresie wymienia si¢ oddzialywanie na obiekt $srodowiska przez nastepu-
jace czynniki:

1) agresywne dzialanie zwigzkéw chemicznych w atmosferze,

2) oddzialywanie promieniowania stonecznego,

3) oddzialywanie zmiennej temperatury,

4) oddzialywanie opadow atmosferycznych,

5) erozyjne oddzialywanie wod,

6) niszczace oddzialywanie srodkéw chemicznych,

7) iinne.

Wymienieni wyzej autorzy, podobnie jak inni, podnosza kwestie zbyt liberalnego
podejscia do ustalania norm dla betonu konstrukcyjnego, ktory mialby trwatos¢ op-
tymalng — 100-letnig. Powinien on charakteryzowa¢ si¢ innymi parametrami, co
oznacza zdaniem autora, ze norma europejska PN-EN 206-1:2003 powinna ulec za-
ostrzeniu.

Informacje zawarte w normach krajowych czy europejskich stanowiag zespot
formalnych ustalen technicznych dla produkcji wyrobow budowlanych. Fak-
tycznie jednak o trwalo$ci produkowanych materiatéw budowlanych zadecyduje
ich producent, z pelng odpowiedzialno$cig za ztg jakos¢ wyprodukowanych wy-
robéw budowlanych nieodpowiadajacych normom europejskim czy krajowym.
O trwaloséci budynku jako calo$ci zadecyduje na etapie opracowania projektu
projektant, ktéry poniesie odpowiedzialno$¢ za skutki nieprawidlowych roz-
wigzan projektowych. Wreszcie do zmniejszenia trwatosci budynku i jego ele-
mentéw przyczyni si¢ wykonawca robdot budowlanych (budowy, przebudowy,
remontu), ktéry poniesie odpowiedzialnos¢ w przypadku szkéd powstatych na
skutek uzycia niewla§ciwych materialéw budowlanych i nieprawidlowej tech-
nologii robét.

O kwestii trwaloéci wyrobéw budowlanych mozna moéwi¢ w dwdéch aspektach:
1) aspekcie formalnym norm dla wyrobéw budowlanych;
2) aspekcie faktycznym wynikajacym z konkretnych, indywidualnych warunkéw:
produkeji wyrobu, projektowania, budowy i utrzymania obiektu budowlanego.

Jednakze biorgc pod uwage zaréwno aspekt formalny, jak i faktyczny, nalezy
stwierdzi¢, ze o trwaloéci obiektu budowlanego beda zawsze decydowac jego ele-
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menty konstrukcyjne, a nie jego wyposazenie czy wykonczenie. Na powyzsze
wskazuje kategoryzacja trwatosci grup elementéw budynkoéw, tj.: grupy elemen-
tow wymienialnych, grupy elementéw naprawialnych oraz grupy elementéw trwa-
tych niewymagajacych dodatkowych zabiegéw (Z. Scislewski, Problemy zagrozenia
przed korozjg obiektéw (budynkow) w dziatalnosci rzeczoznawcy, www.itb.pl, Prob-
lemy rzeczoznawcy budowlanego, Konferencja Naukowo-Techniczna 2004, www.
woiib.org.pl).

Wedtug klasyfikacji dokonanej przez Z. Scislewskiego o stopniu trwatosci budynkéw
decyduja gléwnie elementy ,trwate niewymagajace dodatkowych zabiegdw, ktore sg
réwne trwalosci budynku (fundamenty, konstrukcje)”. Kolejne elementy to wazne
dla zycia budynku ,elementy naprawialne”, podlegajace zabiegom naprawy w celu
przedluzenia Zycia budynku; do tej grupy zalicza si¢ drzwi, okna, konstrukcje z izo-
lacjami itp. ,,Elementy wymienialne” charakteryzujg si¢ krotkim okresem uzytko-
wania.

W literaturze przedmiotu klasyfikuje si¢ okresy normatywnej trwalosci budynkow
w zalezno$ci od typu konstrukeji, wyrdzniajac:
1) budynki o konstrukeji drewnianej (ze stropami, $cianami i dachem drewnia-
nym);
2) budynki o konstrukcji mieszanej (ze stropami i dachem drewnianym, ale $cia-
nami z cegly lub podobnego materiatu);
3) budynki o konstrukcji masywnej (konstrukeja trwata stropow, $cian, schoddw).

Przyktadowe okresy trwalosci budynkéw mieszkalnych i niemieszkalnych (H. Haj-
dasz, Sposoby ustalania zuzycia...) wynoszg:
1) budynki mieszkalne:
a) o konstrukcji drewnianej - 80-100 lat,
b) o konstrukcji mieszanej - 90-120 lat,
¢) o konstrukcji masywnej — 100-150 lat;
2) budynki niemieszkalne:
a) hale przemyslowe o konstrukeji szkieletowej z dachem zelbetowym -
100-120 lat,
b) hale przemystowe z dachem stalowym - 80-100 lat,
¢) hale przemystowe z dachem drewnianym - 50-70 lat.

Podobne okresy trwatosci budynkéw mieszkalnych i niemieszkalnych odnajdziemy
w nieobowigzujacym juz zarzadzeniu Ministra Finanséw z dnia 12 sierpnia 1985 r.
w sprawie norm zuzycia budynkdéw podlegajacych ubezpieczeniu ustawowemu
(M.P. Nr 24, poz. 184).

Przedstawiono je w ponizszej tabeli.
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Tabela 1. Trwato$¢ budynkéw murowanych i drewnianych wedlug norm zuzycia

Konstrukcja budynku
Lp. Przeznaczenie budynku budynek budyl,lek
murowany drewniany
trwalos¢ (wlatach)
1. | Dom letniskowy 60 40
2. | Budynek mieszkalny parterowy 100 70
3. | Budynek mieszkalny jednopietrowy 150 80
4. | Budynek mieszkalny wielopietrowy 200 100
5. | Szopa, wiata, letnia kuchnia 50 40
6. | Chlewnia, tuczarnia, kurnik 60 40
7. | Obora, stajnia 70 50
8. | Owczarnia, stodola 70 60
9. | Spichlerz, przechowalnia owocéw, magazyn, garaz 100 70

Zrédlo: zarzadzenie Ministra Finansow z dnia 12 sierpnia 1985 r. w sprawie norm zuzycia budyn-
kéw podlegajacych ubezpieczeniu ustawowemu.

Przedstawiona wyzej tabela ma charakter wytacznie przykladowy, gdyz uptyw czasu,
nawet krétkiego, moze powodowac istotne zmiany w klasie i gatunku wyrobéw bu-
dowlanych oraz w stosowanych technologiach budowy obiektéw budowlanych, a tym
samym moze spowodowac zmiany stosowanych norm i normatywéw.

Jak wiemy, na trwalos¢ budynku i jego elementow wpltyw wywieraja okres jego uzyt-
kowania, a takze sposob eksploatacji budynku.

Czynniki powodujace uszkodzenia roznych elementéw budynkdéw:
1) uszkodzenia i zniszczenie materialéw na skutek dzialania czynnikéw zewnetrz-
nych;
2) erozja powierzchniowa na skutek dziatania pylow i zwiagzkéw chemicznych znaj-
dujacych sie w atmosferze;
3) wilgo¢;
4) przyczyny technologiczne;
5) opady atmosferyczne;
6) woda gruntowa;
7) zawilgocenie spowodowane uszkodzeniami;
8) podsiagkanie wody;
9) zawilgocenie spowodowane wadliwym wykonawstwem;
10) zawilgocenie spowodowane zla eksploatacja;
11) zawilgocenie spowodowane z1lg izolacyjnoscig termiczna przegrod zewnetrznych;
12) ruch gruntu i osiadanie budynku;
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13) kleski zywiotowe;
14) szkody gornicze ruchami wod gruntowych;
15) przemarzanie gruntu;
16) podmywanie fundamentow;
17) wadliwe wykonawstwo robét ziemnych wokol budynku;
18) bledy w wykonawstwie i projektowaniu;
19) oddziatywanie wstrzaséw i drgan na budynek, w tym przez:
a) ruch kotowy ciezkich pojazdéw,
b) maszyny zainstalowane w budynku lub jego poblizu;
20) uszkodzenia spowodowane skurczem materiatu, w tym wystepujace w elemen-
tach betonowych, zelbetowych i murowych;
21) uszkodzenia pod wplywem temperatury, w tym odksztalcenia termiczne dachu;
22) drobne spekania na $cianach i tynkach zewnetrznych.

1.3. Metody ustalania zuzycia technicznego budynku

Trwalos¢ zarowno budynku, jak iinnego obiektu budowlanego jest funkcjg czasu,
gdyz to uplyw czasu, niezaleznie od innych czynnikéw, zadecyduje o stopniowym
zuzyciu technicznym budynku i jego elementow.

W miar¢ uplywu czasu dochodzi do zniszczenia poszczegoélnych elementdéw bu-
dynku, do ich degradacji, tym samym nastepuje utrata wartosci uzytkowej budynku,
rozumianej jako jego zdolno$¢ do zaspokajania potrzeb: im gorszy stan obiektu, tym
nizsza jego wartos¢ uzytkowa.

Proces zniszczenia budynku, jego elementéw, wbudowanych materiatow budow-
lanych rozpoczyna si¢ zaraz po wybudowaniu, moze by¢ powolny, gdy na budy-
nek nie oddziatuja dodatkowe czynniki degradujgce, ale moze by¢ tez przyspie-
szony — w warunkach intensywnego oddziatywania czynnikéw wewnetrznych
i zewnetrznych.

Wymienia si¢ cztery grupy czynnikéw zewnetrznych oddziatujacych niszczaco na
budynek:

1) czynniki pochodzace z podloza,

2) czynniki pochodzace z atmostfery,

3) czynniki pochodzenia naturalnego,

4) czynniki wynikajace z dzialalnosci czlowieka.

Do czynnikéw wewnetrznych oddziatujacych niszczaco na budynek zalicza sie czyn-
niki bedace konsekwencja pracy projektanta oraz czynniki spowodowane budowg lub
sposobem uzytkowania obiektu budowlanego. Dla przykladu czynnikami wewnetrz-
nymi oddziatujacymi niszczaco beda nieprawidtowe rozwigzania projektowe, ktérych
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skutki wplyna na degradacje budynku. Innym przyktadem czynnikéw wewnetrznych
oddziatujacych degradujaco na obiekt moze by¢ nieprawidtowo wykonana przebu-
dowa jego czesci, ktorej skutki wptyna na utrate stabilnosci calego budynku.

Zuzycie techniczne jest miarg nastepujacej w czasie utraty wartosci uzytkowej i od-
nosi si¢ do warunkéw normalnego uzytkowania. Najczesciej zuzycie techniczne
obiektu budowlanego przedstawia si¢ liniowo, wprost proporcjonalnie do uptywu
czasu; w takim przypadku zuzycie techniczne przedstawia si¢ procentowo (wiek
obiektu w stosunku do czasu normatywnego zycia obiektu budowlanego).

W literaturze przedmiotu przyjmuje sie, Ze zuzycie techniczne budynku jest jednym
z rodzajow zuzycia ekonomicznego. Z kolei na zuzycie spoteczne sktada sie zuzy-
cie moralne nastepujace w wyniku wzrostu wymagan uzytkowych, wyzszej stopy
zyciowej lub zmiany stylu Zycia, a takze zuzycie funkcjonalne zwigzane ze zmiang
funkji.

Zuzycie funkcjonalne budynku jest wywolywane postepem technologicznym w spo-
sobie Zycia uzytkownikéw obiektow budowlanych. Jego przejawem jest brak popytu
uzytkownikow na budynki o przestarzalych technologiach, niewyposazonych w me-
dia techniczne, gdy obiekt uzytkowany nie jest tak nowoczesny jak inne podobne
obiekty. Miarg tego rodzaju zuzycia jest zmniejszenie potencjalnej dochodowosci
danej nieruchomosci w stosunku do podobnych nieruchomosci.

Zuzycie srodowiskowe budynku wywotuje zmiana w zagospodarowaniu przestrzeni
lub inne uwarunkowania przestrzeni otaczajacej nieruchomos¢.

Zuzycie srodowiskowe moze wynika¢ z:

1) dokonanych lub planowanych zmian w otoczeniu nieruchomosci powodujacych
ucigzliwoéci w korzystaniu z nieruchomosci, takich jak: budowa w sasiedztwie
szacowane]j nieruchomosci zaktadu przemystowego, drogi o duzym natezeniu
ruchu, linii tramwajowej, nieuregulowanego cieku wodnego itp.;

2) prowadzonej lub przewidywanej na danym terenie eksploatacji gérniczej powo-
dujacej trwate uszkodzenia nieruchomosci;

3) szkodliwego wplywu zniszczonego ekologicznie srodowiska na trwalo$¢ obiek-
tow budowlanych i jako$¢ gruntu.

Podziat zuzycia budynku na zuzycie techniczne i zuzycie spoteczne ma kapitalne
znaczenie dla zrozumienia ich zwigzku z remontami i inwestycjami. Zuzycie tech-
niczne ma bezposredni zwigzek z obowigzkami wlasciciela obiektéw budowlanych
nieruchomosci w zakresie utrzymania stanu technicznego i zapewnienia temu obiek-
towi bezpieczenstwa uzytkowania, a w konsekwencji wigze si¢ z konserwacjami, na-
prawami i remontami. Zuzycie spoleczne (moralne i funkcjonalne) jest dla wladciciela
nieruchomosci sygnatem do podjecia decyzji inwestycyjnych.
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Zuzycie techniczne obejmuje:
1) zuzycie normalne, zwigzane z uptywem czasu i wplywem czynnikéw zewnetrz-
nych (atmosferycznych);
2) zuzycie przyspieszone, wystepujace w razie braku nalezytej konserwacji i remon-
tow;
3) zuzycie nagle, wystepujace w warunkach losowych.

Wihasciciel nieruchomosci nie powinien dopusci¢ do powstania zuzycia przyspieszo-
nego, powinien zdawac sobie sprawe z ryzyka zuzycia naglego. Przewidujac sytuacje
kryzysowa, powinien koncentrowa¢ si¢ na prawidtowym utrzymaniu stanu technicz-
nego obiektu i podejmowac biezace decyzje zwiazane z utrzymaniem stanu technicz-
nego obiektu, przeciwdzialajac w ten sposéb zuzyciu naturalnemu.

Co to jest zuzycie normalne (naturalne)?

Zeby oceni¢ stopien zuzycia technicznego danego obiektu w danym czasie, nalezy
odnies¢ go do wielko$ci normalnej (naturalnej) trwalosci zawartej w tabelach (osza-
cowanej na podstawie badan i pomiaréw).

W literaturze przedmiotu przyjmuje si¢ w uproszczeniu bezposredni zwigzek czasu
z postepem zuzycia technicznego budynku (zaleznos$¢ liniowa). Wedtug zasady li-
niowej im dluzej budynek jest eksploatowany, tym wyzszy jest jego stopien zuzycia
technicznego. W taki sposdb przedstawia to tabela zamieszczona w nieobowigzuja-
cym juz zarzadzeniu z dnia 12 sierpnia 1985 r. w sprawie norm zuzycia budynkow
podlegajacych ubezpieczeniu ustawowemu.

Tabela miata praktyczne zastosowanie przy ubezpieczeniach budynkéw i mienia w go-
spodarstwach rolnych. Niemniej jednak podstawe jej opracowania stanowila wiedza

o trwalosci normatywnej budynkéw i zwigzku zuzycia technicznego z czasem.

Tabela 2. Zwigzek stopnia zuzycia technicznego budynku z czasem eksploatacji

Wiek Trwalos$¢ budynku w latach

budynku | 40 | 50 60 | 70 | 8 | 100 | 150 | 200

wlatach Stopien zuzycia budynku w procentach
5 7 5 4 4 3 3 2 2
10 16 12 10 8 7 5 4 3
15 26 19 16 13 11 9 5 4
20 37 28 22 18 16 12 8 5
25 51 37 29 24 20 16 10 7
30 66 48 37 31 26 20 12 9
35 82 59 46 37 31 24 14 10
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Wiek Trwalos$¢ budynku w latach
budynku 40 50 60 70 80 100 150 200
wlatach Stopien zuzycia budynku w procentach
40 100 72 56 45 37 28 17 12
45 85 66 53 44 33 19 14
50 100 76 61 51 37 22 16
55 88 70 58 43 25 17
60 100 80 66 48 28 19
65 89 74 54 31 21
70 100 82 59 34 24
75 91 66 37 26
80 100 72 41 28
85 79 44 30
90 85 48 33
95 93 52 35
100 100 56 37
105 59 40
110 64 43
115 68 45
120 72 48
125 76 51
130 81 54
135 85 56
140 90 59
145 95 62
150 100 66
155 69
160 72
165 75
170 79
175 82
180 85
185 89
190 93
195 96
200 100

Zrédlo: zarzadzenie Ministra Finanséw z dnia 12 sierpnia 1985 r. w sprawie norm zuzycia budyn-
kow podlegajacych ubezpieczeniu ustawowemu.

Oceny stopnia zuzycia poszczegdlnych elementéw budynku dokonuje si¢ dwiema
podstawowymi metodami pomiaru:
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1) metoda nieniszczaca, do ktdrej zalicza sie takie metody nieinwazyjne, jak:

a) metoda ogledzin, badania i przegladu technicznego poszczegdlnych elemen-
tow, przeprowadzana przewaznie przy uzyciu przymiaru, tasmy i zoom,

b) metoda badania danego elementu ultradzwiekami, stosowana w szczegélno-
$ci do oceny wytrzymalosci betonu,

¢) metoda badania sklerometrycznego do oceny sprezystosci betonu, zelbetu,
cegly przy uzyciu sklerometru,

d) metoda badan elektromagnetycznych stosowana do lokalizacji i identyfikacji
zbrojenia w zelbecie i stalowo-ceramicznych elementach konstrukcyjnych,
stosowana w szczegdlnosci w badaniu nos$nosci balkonéw, loggii, belek zel-
betowych, przy uzyciu femetru,

e) metoda badan dielektrycznych stosowana do oceny wilgotnosci w przypo-
wierzchniowych warstwach betonu i muru ceglanego, posadzek oraz tynkow
przy uzyciu wilgotnosciomierzy,

f) metoda oceny stopnia karbonatyzacji w przypowierzchniowej warstwie betonu,
polegajaca na badaniu chemicznym stezenia wodorotlenku wapnia w betonie;

2) metoda niszczacy, polegajaca na wycinaniu probek z badanego elementu bu-
dynku, np. z cegly, betonu itp.

1.4. Metody oceny stopnia zuzycia budynku

Z kolei do oceny stopnia zuzycia technicznego calego budynku, a nie jego poszcze-
golnych elementéw, stosowane sg:
1) metoda czasowa, w tym:
a) metoda liniowa, tzw. metoda proporcjonalnosci,
b) metoda nieliniowa Rossa,
¢) metoda nieliniowa Eytelweina,
d) metoda nieliniowa Romsterfena;
2) metoda wizualna, w tym:
a) metoda $redniej wazonej,
b) metoda sztucznych sieci neuronowych prof. Z. Waszczyszyna z Politechniki
Krakowskiej,
¢) metoda uwzgledniajaca czynniki losowe prof. A. Wodynskiego z Akademii
Gérniczo-Hutniczej oraz inne metody;,
d) metoda szacowania zuzycia technicznego przez rzeczoznawce majatkowego.

Metody czasowe

W literaturze przedmiotu wymienia si¢ trzy najczesciej stosowane metody czasowe
oceny stopnia zuzycia technicznego budynkoéw, tj. metode liniowa, oraz dwie metody
nieliniowe.
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Metoda liniowa zuzycia technicznego (proporcjonalnosci) wskazuje na liniowa za-
lezno$¢ pomiedzy wiekiem w okres§lonym roku badania a przewidywanym okresem
trwatoséci budynku. Wzor jest stosowany w przypadkach braku remontéw lub napraw
wykonywanych sporadycznie.

Zaleznos¢ wprost proporcjonalna pomiedzy tymi wielko$ciami wyrazana jest wzo-
rem:

S,=(t: T) x 100 (w %)

Legenda wzoru:

S, - stopien zuzycia technicznego budynku (w %),

t — wiek budynku (dotychczasowy okres eksploatacji),

T - zalozony (przewidywany) catkowity okres trwatosci budynku w latach.

Metoda nieliniowa Eytelweina wyraza nieliniowg zaleznos¢ pomie¢dzy podnie-
sionym do kwadratu przewidywanym a dotychczasowym okresem eksploatacji.
Wzér stosowany w przypadkach budynkéw remontowanych i starannie utrzy-
mywanych:

S, = (t*: T?) x 100 (w %)
Legenda wzoru:
S, - stopien zuzycia technicznego budynku (w %),

t — wiek budynku (dotychczasowy okres eksploatacji),
T - zalozony (przewidywany) catkowity okres trwatosci budynku w latach.

Metoda nieliniowa Rossa wyraza zaleznos¢ pomiedzy przewidywanym a dotychcza-
sowym okresem eksploatacji budynku wedlug wzoru:

S,=[tx (t+T):T? x 100 (w %)
Legenda wzoru:
S, - stopien zuzycia technicznego budynku (w %),
t - wiek budynku (dotychczasowy okres eksploataciji),
T - zalozony (przewidywany) catkowity okres trwalosci budynku w latach.
Wzér stosowany w wypadku prawidlowej eksploatacji i gospodarki remontowej.

Metoda Romsterfena dla budynkéw utrzymywanych ponadprzecietnie:

S,=[tx (2t + T) : 3 T*] x 100 (W %)
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Legenda wzoru:

S, - stopien zuzycia technicznego budynku (w %),

t — wiek budynku (dotychczasowy okres eksploatacji),

T - zalozony (przewidywany) catkowity okres trwatosci budynku w latach.

Wzér stosowany w wypadku prawidiowej eksploatacji i gospodarki remontowe;.

Istniejg rowniez inne metody, nie tak popularne, jak metody czasowe, ktdre jednak poza
bardziej skomplikowanym zapisem wzoru nie wprowadzajg nowych dodatkowych pa-
rametrow (zob. w tej sprawie J. Debowski, Problematyka okreslania stopnia zuzycia tech-
nicznego budynkow wielkoptytowych, Czasopismo Techniczne 2007, z. 9). Metody te opie-
raja sie na dwoch podstawowych parametrach: dotychczasowym wieku budynku oraz
zakladanym okresie trwalosci budynkow podobnych w sensie statystycznym, przeciet-
nym, co oznacza, ze mogg jedynie stuzy¢ do wstepnego oszacowania zuzycia obiektu
budowlanego, natomiast nie powinny stuzy¢, tak jak réwniez inne metody czasowe, do
podejmowania decyzji gospodarczych czy majatkowych przez wlasciciela nieruchomosci.

Podstawowg wade metod czasowych ustalania zuzycia technicznego budynku stanowi
ich odniesienie do wielkosci przecietnej trwatosci budynkow (T), podobnych do budynku
badanego, a nie odniesienie do trwalosci tego konkretnie badanego. Tym samym wediug
znawcow przedmiotu metody takie opatrzone sg duzym bledem szacunku obliczen.

Metody wizualne

Metody wizualne zaliczane sg do najbardziej doktadnych sposobdéw oceny stopnia
zuzycia technicznego. Metoda wizualna $redniej wazonej oparta jest na dwoch waz-
nych ustaleniach:
1) ustaleniu kosztu odtworzenia budynku i udzialu kazdego z elementéw budynku
w takim koszcie odtworzenia;
2) przegladzie wszystkich elementéw budynku i ustaleniu zuzycia technicznego
kazdego z nich oddzielnie.

Na ich podstawie oblicza sie zuzycie techniczne budynku oparte na wyliczeniu $red-
niej wazonej (udzial kazdego z element6éw stanowi dla obliczen wage) wedlug wzoru:

S,=3 (U, x S,;):100

1
Legenda wzoru:

S, - $redniowazony stopien zuzycia technicznego budynku,

U; - udzial kosztu odtworzenia i-tego elementu w koszcie odtworzenia budynku,
S.i — stopien zuzycia technicznego i-tego elementu w %,

n - liczba elementoéw.
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Szczegélnym przypadkiem metody wizualnej sredniej wazonej jest jej zastosowa-
nie do oceny zuzycia technicznego w budynkach wielkoptytowych, ktora zazwyczaj
wigze si¢ z konieczno$cig przeprowadzenia dodatkowych badan i analiz.

Metoda wizualna prof. A. Wodyniskiego ma zastosowanie w wypadku badania szkéd
losowych na terenach eksploatacji gérniczej, natomiast metoda sieci neuronowych
prof. Waszczyszyna jest stosowana w badaniu stopnia zuzycia technicznego dla cha-
rakterystycznych grup budynkéw mieszkalnych.

J. Rusek w swojej rozprawie doktorskiej Modelowanie stopnia zuzycia technicznego
budynkow na terenach gérniczych z wykorzystaniem wybranych metod sztucznej in-
teligencji, Krakéw 2010 (www.winnt.bg.agh.edu.pl), przedstawil propozycje, aby ,wy-
znaczenie stopnia zuzycia technicznego sprowadzi¢ do wielowymiarowych relacji
wigzacych przyczyny, zamiast oddzielnie inwentaryzowane skutki dla poszczegol-
nych elementéw sktadowych danego budynku. Wylonienie takich relacji jest row-
noznaczne z koniecznoscig budowy modelu przebiegu zuzycia technicznego w wie-
lowymiarowej dziedzinie potencjalnych przyczyn wywolujacych przyspieszenie badz
opoznienie procesu zuzycia”.

Metoda wizualna rzeczoznawcy majatkowego stuzy do oszacowania wartosci od-
tworzeniowej nieruchomosci oraz dla nieruchomosci szczegdlnego przeznaczenia,
kiedy to koszt odtworzenia budynku zmniejsza si¢ o jego zuzycie. Oceny zuzycia
technicznego dokonuje jednak osoba posiadajaca wlasciwe uprawnienia budowlane.
W metodzie tej taczy si¢ ustalenie zuzycia technicznego z obliczeniem zuzycia funk-
cjonalnego wtedy, gdy szacowany obiekt jest rowniez zuzyty funkcjonalnie (nie jest
nowoczesny jak inne podobne obiekty). Stopien zuzycia funkcjonalnego i-tego ele-
mentu wyraza si¢ stosunkiem nakladéw finansowych umozliwiajacych doprowadze-
nie i-tego elementu do stanu wlasciwego, w pelni funkcjonalnego, do kosztu budowy
nowego i-tego elementu.

Zuzycie funkcjonalne oblicza si¢ analogicznie, tj. wykorzystujac wzér na oblicze-
nie $redniej wazonej. W efekcie konncowym metoda rzeczoznawcy majatkowego scali
ustalenie zuzycia technicznego ze zuzyciem funkcjonalnym. Metoda ta moze by¢
pomocna dla wtascicieli lub zarzagdcéw w ich imieniu dziatajgcych w procesie podej-
mowania decyzji o losach obiektu budowlanego, czy nalezy go remontowa¢, czy tez
przebudowac lub zlikwidowac.

Szczegbtowe zasady ustalania zuzycia technicznego budynku w metodzie rzeczo-
znawcy majatkowego okreslaja postanowienia standardéw zawodowych ,,Zasady
ustalania zuzycia”, wedtug ktorych ,ocena stanu technicznego obiektu moze by¢
dokonywana w sposob wizualny lub badawczy, w zaleznosci od rodzaju stwierdzo-
nego przez rzeczoznawce zuzycia catego obiektu, w tym poszczegdlnych jego ele-
mentow”.
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Metoda $redniowazonego stopnia zuzycia technicznego budynku oraz szczegélowa me-
toda wizualna s3 stosowane w trakcie opracowywania planéw zarzadzania nieruchomos-
ciami przez kandydatéw na zarzadcow nieruchomosci odbywajacych praktyki zawodowe
i ubiegajacych sie o nadanie licencji zawodowej zarzadcy nieruchomodci, a takze przez
zarzadcow nieruchomodci na potrzeby wyboru wariantu strategii dla zarzadzanej nie-
ruchomosci, tj. strategii umiarkowanego, zachowawczego zarzadzania czy tez strategii
rozwoju zwigzanego z inwestycjami w nieruchomos¢, ktére powinno by¢ poprzedzone
dokladnym badaniem stanu rzeczy, w tym ustaleniem stanu technicznego budynku.

Sposréd wymienionych wyzej metod najczestsze zastosowanie w praktyce gospo-
darczej maja metody wizualne zwiazane z przegladami poszczegélnych elementow
budynku, czasem polaczone z doktadnymi badaniami i analizami stanu niektorych
elementow istotnych dla jego zuzycia. Metoda wizualna przegladu wszystkich ele-
mentéw budynku jest stosowana w trakcie kontroli okresowej budynkéw i ich ele-
mentéw przez osoby uprawnione i ma na celu ustalenie nie tylko stanu obiektu jako
caloéci, ale przede wszystkim ustalenie, w jakim stanie technicznym jest dany ele-
ment. Przeglad techniczny przeprowadzony ta metoda pozwoli wlascicielowi nieru-
chomosci albo zarzadcy dziatajgcemu w jego imieniu na ustalenie zakresu degrada-
cji (zniszczenia) danego elementu, np. okladzin zewnetrznych $cian, w celu podjecia
decyzji o konserwacji, naprawie lub remoncie, a nawet o likwidacji obiektu budowla-
nego, gdy wynik przegladu technicznego zostanie polaczony z analizg optacalnosci
przeprowadzenia remontu odtworzeniowego.

Podobnym celom stuzy opracowanie opinii technicznej, ekspertyzy lub orzeczenia o sta-
nie technicznym budynku lub wybranych do badania jego elementéw. Opracowania
takie zazwyczaj wigzg sie ze szczegétowymi badaniami i przeliczeniami, np. stanu nos-
nosci, wytrzymatlosci, wilgotnosci, i w zwigzku z tym mozna je wykonywaé réznymi
metodami specjalistycznymi, oraz uzywajac sprzetu specjalistycznego, w tym réwniez
metodami niszczacymi, o czym pisano na wstepie. Do przeprowadzenia badan, o kto-
rych mowa, sg uprawnione osoby legitymujace sie okreslonymi uprawnieniami, w szcze-
golnosci osoby z uprawnieniami w zakresie samodzielnych funkcji technicznych.

Celem szczegdlnym ustalenia zuzycia technicznego budynku jest precyzyjne usta-
lenie stopnia zuzycia technicznego obiektu uszkodzonego w sprawach roszczenio-
wych o pokrycie szkdd z odpowiedzialnosci cywilnej sprawcy szkody. W tym celu
firmy ubezpieczeniowe postuguja si¢ instrukcjami wewnetrznymi dotyczacymi zasad
ustalania stopnia zuzycia technicznego budynkéw i budowli, w ktérych co do zasady
przywoluje sie te same metody obliczania zuzycia technicznego obiektéw budowla-
nych, jak réwniez ich poszczegdlnych elementdéw, z zaleceniem ich stosowania przez
likwidatoréw szkéd.

Do celéw zagregowanej analizy gospodarowania mieniem zarzadca gminny, za-
rzadzajacy duzym zasobem nieruchomosci mieszkalnych, bedzie stosowatl metode
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czasowy liniowg lub nieliniows, a w razie potrzeby uzyskania bardziej precyzyjnych
ustalen stanu konkretnego obiektu budowlanego zastosuje metode wizualng, prze-
gladu technicznego sprawnosci elementéw budynku i catego budynku.

Ustalanie stopnia zuzycia technicznego w praktyce

Opracowanie tabeli $redniowazonego stopnia zuzycia technicznego poprzedza kilka
dzialan:

1) zapoznanie si¢ z dokumentacja techniczng budynku i przeprowadzenie przegladu
szczegblowego stanu sprawnosci jego elementdws;

2) stosowanie, w zalezno$ci od potrzeb, kamery, aparatu z zoomem w celu doklad-
nego okreslenia stanu zniszczen lub uszkodzen elementéw budynku, w tym
np. elewacji, ozdob architektonicznych, kominow, gzymsow itp.;

3) okreslenie stanu kazdego elementu i okreslenie jego zuzycia w procentach (zu-
zycie nalezy odnosi¢ do stanu zakladanego trwalosci danego elementu);

4) ustalenie na podstawie posiadanej dokumentacji budynku kosztu jego budowy
(lub odtworzenia) oraz wyliczenie udziatu kosztowego kazdego (i-tego) elementu
w koszcie budowy (odtworzenia) budynku;

5) pomnozenie wedlug stosowanego wzoru ustalonego stopnia zuzycia technicz-
nego kazdego elementu przez udzial kosztowy kazdego i-tego elementu;

6) podsumowanie zuzycia technicznego budynku (wedlug $redniej wazonej) oraz
ocena otrzymanego wyniku.

Metoda wizualna ustalenia stopnia zuzycia technicznego znajduje zastosowa-
nie w praktyce obliczania zuZycia technicznego wyposazenia lokali mieszkalnych
w zwigzku z art. 6¢ i 6e ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (tekst jedn.: Dz. U.
22014 r. poz. 150 z pdzn. zm.).

Przywolane przepisy zobowiazuja wynajmujacego do sporzadzenia protokotu zdaw-
czo-odbiorczego lokalu i okredlenia w nim stanu instalacji oraz urzadzen, w szcze-
golnosci ustalenia stopnia zuzycia elementéw wyposazenia technicznego: trzondéw
kuchennych, kuchni i grzejnikéw wody przeplywowej (gazowych, elektrycznych i we-
glowych), podgrzewaczy wody, wanien, brodzikéw, mis klozetowych, zlewozmywa-
kéw i umywalek wraz z syfonami, baterii i zaworéw czerpalnych oraz innych urza-
dzen sanitarnych stanowigcych wyposazenie lokalu mieszkalnego.

Wykonujac nakaz ww. przepisu, wlasciciel albo zarzadca dziatajacy w jego imieniu
jest zobowigzany do okreslenia stopnia zuzycia ww. urzadzen wyposazenia lokalu
w protokole zdawczo-odbiorczym w chwili:

1) wynajecia lokalu,

2) oproznienia lokalu.
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Okreslony stan zuzycia technicznego wyposazenia technicznego lokalu w chwili wy-
najecia lokalu, a nastepnie stan ustalony w momencie oprdznienia stanowig podstawe
do rozrachunkéw finansowych pomiedzy stronami stosunku najmu, m.in. z tytutu
obowiazku zwrotu réwnowartoséci zuzytych elementéw wyposazenia.

Jednak zeby ustali¢ konkretnie (w procentach) stopien zuzycia technicznego danego
elementu, nalezy tez mie¢ wiedze¢ o przewidywanym przez producenta okresie trwa-
tosci (przydatnosci) danego wyrobu budowlanego. Okreslenie stanu zuzycia elementu
wyposazenia w zestawieniu z informacjg o jego normatywnej trwatosci pozwoli oce-
niajacemu na zobiektywizowanie obliczonego stopnia zuzycia technicznego.

W tym miejscu trzeba jednak wyjasni¢, ze podstawe do ustalen zuzycia powinna sta-
nowi¢ ocena osoby uprawnionej do samodzielnych funkcji technicznych, a nie uptyw
czasu i zakladany przez producenta wyrobu okres trwalosci, w szczegélnosci dlatego,
ze faktyczny proces zuzycia danego elementu moze przebiegac szybciej, niz mogloby
to wynikac z linearnej, wprost proporcjonalnej zaleznosci pomiedzy uptywem czasu
dotychczasowej eksploatacji urzadzenia (wyposazenia) a okresem jego trwalosci.

Na przyktad w sytuacji zniszczenia nowego bojlera gazowego, ktore powstato na sku-
tek niedozwolonych prawem przerdbek, zuzycie tego bojlera nalezy oceni¢ niezaleznie
od krotkiego okresu eksploatacji urzadzenia.

W praktyce zarzadcow gminnych nieruchomosci albo innych zarzadcéw instytucjo-
nalnych stosowane s tabele okreséw trwalosci urzadzen stanowigcych wyposazenie
lokalu, ustalane jako okresy sredniej amortyzacji takich urzadzen, jak wanna, bojler itp.
Normatywy okreséw uzywalnosci, czyli tzw. tabele amortyzacyjne, s pomocne w celu
ustalania stopnia zuzycia technicznego w rozrachunkach wynajmujacego z lokatorami.

Tabele, o ktorych mowa, jak tez przedstawione wyzej rézne metody ustalania zuzycia
technicznego nie majg Zadnego zwiazku z amortyzacja budynku jako $rodka trwatego,
ujetego w ewidencji srodka trwatego podatnika prowadzacego dzialalno$¢ gospodarcza.

W tym miejscu moze jednak powstaé pytanie, dlaczego do ustalenia zuzycia tech-
nicznego nie mozna stosowac¢ rocznych stawek amortyzacji podatkowej, ktore wy-
nosza dla budynkow mieszkalnych 1,5%, a dla budynkéw niemieszkalnych - 2,5%,
okreslonych w przepisach prawa podatkowego.

Wryjasnijmy, ze amortyzacja srodkow trwalych jest kategorig ekonomiczng i podat-
kowg, a ponadto:
1) $rodek trwaty (budynek) ujmowany jest w ewidencji srodkéw trwalych podatnika;
2) naklady poniesione przez podatnika na zakup $rodka trwatego (budynku) amor-
tyzuja sie w rytm amortyzacji rocznej tego srodka trwalego;
3) odpisy amortyzacji rocznej stanowia dla podatnika koszt uzyskania przychodu.
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Z tego wzgledu, pomimo ze amortyzacja moze by¢ oparta na kryterium czasu uzyt-
kowania $rodka trwatego lub na kryterium intensywnosci uzytkowania $rodka trwa-
tego, zasady amortyzacji podatkowej nie majg zastosowania do celéow, o ktérych
mowa w niniejszym rozdziale.

Kolejnym przyktadem praktycznego zastosowania ustalania stopnia zuzycia technicz-
nego sg kontrole okresowe stanu technicznego elementéw budynku, o ktérych mowa
w art. 62 ust. 1-4a pr. bud. Przepisami § 4 ust. 4 rw.t.u.b. ustalono, ze protokoty kon-
troli okresowych elementéw budynku powinny zawiera¢ réwniez ,,rozmiary zuzycia
technicznego” kazdego z kontrolowanych elementéw budynku, co oznacza koniecz-
no$¢ wyznaczenia stopnia zuzycia przy uzyciu wyzej opisanej metodyki. Wielko$¢
rozmiaru zuzycia technicznego i rozmiaru szkdd jest podstawa do zbilansowania
potrzeb remontowych budynku albo do podjecia decyzji o jego rozbidrce.

1.5. Niezawodnos¢ obiektu budowlanego
a normalizacja w budownictwie

O niezawodno$ci obiektu budowlanego nalezy mysle¢ juz na etapie projektowa-
nia obiektu budowlanego. Niezawodny to wedtug Stownika jezyka polskiego PWN,
red. E. Sobol, Warszawa 1996, s. 520, ,,taki, na ktérego mozna zawsze liczy¢, nie spra-
wiajacy zawodu”; niezawodnos¢ zas to wediug P. Adamczewskiego, Stownik informa-
tyczny, Warszawa 2005, www.portalwiedzy.onet.pl, ,,$redni czas bezawaryjnej pracy
danego elementu”, co w kontekscie niezawodnosci obiektu budowlanego oznacza, ze
pracuje on poprawnie (spetnia wszystkie okreslone funkcje i czynnoéci) przez wyma-
gany, normatywny czas, w okreslonych warunkach eksploatacji, tj. z uwzglednieniem
réznych czynnikéw ograniczajacych. Linearnie niezawodno$¢ obiektu budowlanego
okresli¢ mozna w uproszczeniu jako prawdopodobienstwo niewystgpienia w okreslo-
nym czasie uszkodzenia obiektu lub jego elementu. Niezawodnos¢ obiektu budow-
lanego jest zatem zwigzana z czasem granicznym zycia obiektu budowlanego (jego
elementéw) mozliwym do oszacowania, obliczenia na etapie projektowania. Podstawa
niezawodnosci kazdego obiektu budowlanego jest niezawodno$¢ konstrukceyjna.

J. Kwiatek w opracowaniu Ocena niezawodnosci budynkéw na terenach wstrzgséw
gorniczych, Gornictwo i Geologia 2010, z. 2, stwierdza, Ze ,,za obiektywna miare
niezawodnos$ci uwaza si¢ prawdopodobienstwo zawodnosci”, obliczane metodami
ekonometrycznymi. Metody ekonometryczne oceny niezawodnos$ci budynku miesz-
kalnego opisal J. Tyminski w opracowaniu Cykl Zycia a wartos¢ rynkowa obiektu
mieszkaniowego, Zeszyty Naukowe Uniwersytetu Szczecinskiego 2011, z. 639, wska-
zujac m.in. tzw. grupy niezawodnos$ciowe, majace wplyw na dltugos¢ cyklu zycia bu-
dynku. Najwazniejsza ,grupa niezawodnosciowa” obejmuje uklad konstrukeyjny bu-
dynku, dotyczy takich elementéw, jak: $ciany nosne, podciagi i ramy szkieletu oraz
plyty stropowe, mury, fundamenty i inne.
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Wedlug A. Biegusa: ,Niezawodnos¢ konstrukeji — zdolno$¢ do bezawaryjnego funk-
cjonowania w przewidzianym, tzw. projektowanym okresie uzytkowania — jest za-
sadniczym kryterium jakosci i gléwnym (normatywnym) postulatem formutowanym
w odniesieniu do konstrukcji. Projektowy okres uzytkowania to przyjety w projekcie
przedzial czasu, w ktorym konstrukcja ma by¢ uzytkowana zgodnie z zamierzonym
przeznaczeniem i przewidzianym sposobem jej utrzymania, bez potrzeby napraw.
Zgodnie z norma PN-EN 1990 [PN - EN 1990: 2004 Eurokod: Podstawy projekto-
wania konstrukcji — przyp. aut.] jest on przyjmowany stosownie do rodzaju obiektu
budowlanego wedle pieciu kategorii (1-5), poczynajgc od konstrukeji tymczasowych
(kategoria do 10 lat), a konczac na budynkach monumentalnych (kategoria do 100 lat).
W przypadkach zwyklych, powszechnie stosowanych konstrukcji budowlanych zale-
cany projektowany okres uzytkowania wynosi 50 lat” (A. Biegus, Podstawy projekto-
wania konstrukcji wedtug PN — EN 1990, Poznan 2010, www.woiib.org.pl).

Norma projektowania PN-EN 1990:2004 instruuje, jak nalezy projektowac, wybie-
rajac rozne poziomy niezawodnosci konstrukeji, ktére wynikajg z okreslonych sta-
néw granicznych oraz mozliwych skutkéw (zagrozen lub uszkodzen). Przewiduje
ona mozliwo$¢ réznicowania niezawodnosci obiektéw budowlanych wedlug trzech
klas niezawodnosci; z kolei tym klasom niezawodnosci odpowiadajg trzy klasy kon-
sekwencji. Powyzsze stanowi uwarunkowania dla przyjecia na etapie projektowania
odpowiedniego poziomu dla nadzoru nad projektowaniem oraz nadzoru inspekcyj-
nego nad wykonawstwem. Specjali$ci zgodnie uznajg, ze jest to norma wiodaca.

W zwiazku z charakterem tej normy projektowania konstrukcji, jak réwniez
w zwigzku z innymi normami dotyczacymi planowanego okresu uzytkowania
W. Starosolski uwaza, ze normy te majg istotne znaczenie dla calego okresu eksplo-
atacji i w tym zakresie wymienia normy dotyczgce planowanego okresu uzytkowa-
nia oraz te moéwigce o wlasciwosciach uzytkowych projektowanego przedsiewzig-
cia. W szczegdlnosci wskazuje norme PN-ISO 9699:2003, ktérej warunki stanowig
$wietny przewodnik zaréwno dla inwestordéw, jak i projektantéw oraz wykonawcow
(W. Starosolski, Niezawodnos¢ obiektu budowlanego (w $wietle pakietu norm PN-
-ISO), Prz. Bud. 2008, nr 1). Chodzi o znaczenie i przydatnos¢ sporzadzanej na eta-
pie wstepnym projektu tzw. karty przedsiewziecia, ktora jest roboczym dokumentem
wyszczegdlniajacym wystepujace w danym przedsiewzieciu potrzeby i cele, $rodki
zamawiajacego i uzytkownika, uwarunkowania powstania przedsiewzigcia i inne od-
powiednie wymagania projektowe.

Niezawodnos¢ obiektu budowlanego zwigzana jest nieodiacznie ze stosowaniem do
jego budowy norm zapewniajacych bezpieczenstwo uzytkowania, co wymaga odpo-
wiedniej normalizacji na etapie projektowania, budowy, a takze normalizacji doty-
czacej prawidlowego i bezpiecznego uzytkowania. Na etapie projektowania dochodzi
do dopasowania projektowanego obiektu budowlanego do przewidywanego w projek-
cie okresu planowanej eksploatacji, przy uwzglednieniu niezawodnosci projektowa-
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nych materialow i urzadzen o okreslonych wlasciwosciach uzytkowych, a takze przy
uwzglednieniu jakosci wykonania robot oraz warunkow jego utrzymania.

W systematyce norm stosowanych w budownictwie mozna wyrdzni¢ trzy grupy:
1) normy stosowane w produkcji wyrobéw budowlanych,
2) normy stosowane w projektowaniu,
3) normy techniczne zwigzane z wykonawstwem i odbiorem inwestycji.

Normalizacja kazdej z grup ma kapitalne znaczenie zaréwno dla niezawodnosci
obiektu budowlanego, budynku lub budowli, jak i calosci o wartosci uzytkowe;j.

Normy projektowania to normatywne wymagania obejmujace bezpieczenstwo kon-
strukeji, bezpieczenstwo pozarowe oraz higiene, zdrowie i srodowisko. Zob. przepisy
rozporzadzenia Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej z dnia
25 kwietnia 2012 r. w sprawie szczegdtowego zakresu i formy projektu budowlanego
(Dz. U. poz. 462 z p6zn. zm.) oraz rozporzadzenia w sprawie warunkow technicz-
nych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie.

Normy dla wyrobéw budowlanych to normatywne wymagania okreslone ustawag
o wyrobach budowlanych.

Normy techniczne wykonawstwa i odbioru robdt okreslane sg przez prawo budow-
lane oraz przepisy techniczno-budowlane.

Natomiast normy ogolne nalezytej starannosci odnajdziemy w art. 355 k.c., ktéry
zobowiazuje podmioty do realizacji zobowigzan (w tym wykonawcow robot budow-
lanych) z nalezytg starannos$cig wlasciwa dla ich zawodowego charakteru (zgodnie
z zasadami wiedzy i sztuki budowlanej). Warunki techniczne wykonawstwa i odbioru
robét budowlanych odnajdziemy w dokumentacji projektowej i powykonawczej da-
nego przedsiewziecia budowlanego.

Podstawe prawng polskiej normalizacji stanowi ustawa z dnia 12 wrzesnia 2002 r. o nor-
malizacji (tekst jedn.: Dz. U. z 2015 r. poz. 1483), ktdra obowigzuje od 1 stycznia 2003 r.
Ustawa zharmonizowala polski system normalizacji z systemem UE. Kwestie normalizacji
regulowala w Unii Europejskiej oraz w polskim systemie prawnym do czasu utraty mocy
dyrektywa 98/34/WE Parlamentu Europejskiego i Rady z dnia 22 czerwca 1998 r. ustana-
wiajgca procedure udzielania informacji w dziedzinie norm i przepiséw technicznych oraz
zasad dotyczacych ustug spoleczenstwa informacyjnego (Dz. Urz. WE L 204 z 21.07.1998,
s. 37; Dz. Urz. UE Polskie wydanie specjalne, rozdz. 13, t. 20, s. 337, z p6zn. zm.).

W obowigzujacej poprzednio dyrektywie 89/106/EWG stwierdzono, ze:
Panstwa Czlonkowskie ponoszg odpowiedzialnos¢ za zapewnienie, aby obiekty
budowlane naziemne i podziemne na ich terytorium bylty projektowane i wykonane
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w sposob, ktory nie zagraza bezpieczenstwu ludzi, zwierzat domowych i mienia,
uwzgledniajac przy tym, w interesie dobra ogdlnego, inne zasadnicze wymogi.

W konsekwencji harmonizacji prawa normalizacyjnego doszlo do zmiany statusu
norm polskich, ktdre nie sg juz normami prawnymi ustanawianymi w drodze ustaw,
lecz normami zatwierdzanymi na podstawie art. 5 ust. 2 u.n. przez Polski Komitet
Normalizacyjny. Nie oznacza to jednak, ze mozna projektowac i budowac niezgodnie
znormami, lecz Ze wybdr normy do danego projektu pozostawia si¢ odpowiedzial-
nemu z mocy prawa projektantowi.

Warto przypomnie¢ o tych zagadnieniach, jak réwniez o innych szczegétowych za-
gadnieniach normalizacji wlascicielowi nieruchomosci.

W normach projektowania wymagania ustawy — Prawo budowlane obejmujg bezpie-
czenstwo konstrukeji, bezpieczenstwo pozarowe oraz higiene, zdrowie i srodowisko,
a takze zapewnienie bezpieczenstwa uzytkowania.

Postanowienia dyrektywy wdrozyta do prawa polskiego ustawa — Prawo budowlane
oraz przepisy wykonawcze: rozporzadzenie w sprawie warunkow technicznych, jakim
powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie, w ktérych aspekt bezpieczenstwa
obiektow budowlanych iich bezpiecznego uzytkowania postawiony jest na pierw-
Szym miejscu.

Paragraf 204 ust. 1, 2, 4 r.w.t.b.u. stanowi:

1. Konstrukeja budynku powinna spetnia¢ warunki zapewniajace nieprzekro-
czenie standw granicznych no$nosci oraz standéw granicznych przydatnosci do uzyt-
kowania w Zadnym z jego elementdw i w calej konstrukgji.

2. Stany graniczne no$nosci uwaza si¢ za przekroczone, jezeli konstrukcja powoduje
zagrozenie bezpieczenstwa ludzi znajdujacych sie w budynku oraz w jego poblizu,
a takze zniszczenie wyposazenia lub przechowywanego mienia.

4. Warunki bezpieczenstwa konstrukeji, o ktérych mowa w ust. 1, uznaje si¢ za spet-
nione, jezeli konstrukeja ta odpowiada Polskim Normom dotyczacym projektowania
i obliczania konstrukgji.

Wprowadzane kolejne zmiany do waznych przepiséw techniczno-budowlanych oraz
rozporzadzenia w sprawie warunkoéw technicznych, jakim powinny odpowiadac¢ bu-
dynki i ich usytuowanie maja na celu zwigkszenie stanu bezpieczenstwa budynkdw,
tym w szczegdlnosci bezpieczenstwa uzytkowania.

Od 1 stycznia 2016 r. obowigzuja nowe przepisy art. 5 ust. 1 pkt 1 pr. bud., ktérymi
zobowigzano inwestora do zapewnienia na etapie projektowania i budowy spetnienie
wymagan przepiséw unijnych ustanawiajacych zharmonizowane warunki stosowania
wyrobéw budowlanych w budownictwie.
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Wedtug przepiséw art. 10 pr. bud.:

Wyroby wytworzone w celu zastosowania w obiekcie budowlanym w sposéb
trwatly o wlasciwosciach uzytkowych umozliwiajacych prawidtowo zaprojektowanym
i wykonanym obiektom budowlanym spelnienie podstawowych wymagan, mozna
stosowa¢ przy wykonywaniu robét budowlanych wylacznie [podkr. aut.], jezeli wy-
roby te zostaly wprowadzone do obrotu lub udostepnione na rynku krajowym zgod-
nie z przepisami odrebnymi, a przypadku wyrobow budowlanych - réwniez zgodnie
z zamierzonym zastosowaniem.

Wytyczne w zakresie zapewnienia bezpieczenstwa wytwarzania wyrobéw budow-
lanych zawarte s3 w przepisach unijnych (zob. rozporzadzenie Parlamentu Euro-
pejskiego i Rady (UE) nr 305/2011 z dnia 9 marca 2011 r. ustanawiajace zharmo-
nizowane warunki wprowadzania do obrotu wyrobéw budowlanych i uchylajace
dyrektywe Rady 89/106/EWG, Dz. Urz. UE L 88 z4.04.2011, s. 5, ktore z dniem
30 czerwca 2013 r. uchylito dotychczasowg dyrektywe 89/106/EWG). Wywarty one
istotny wplyw na kierunek zmian w prawie panstw czlonkowskich.

Wymienione wyzej wytyczne stanowily podstawe do dostosowania przepiséw kra-
jowych do ww. prawa unijnego. Ustawa o wyrobach budowlanych i jej kolejnymi no-
welizacjami okreslono zasady wprowadzania wyrobéw budowlanych do obrotu oraz
zasady kontroli wyrobow budowlanych przez uprawnione organy z prawem do kon-
troli u producenta, a takze u sprzedawcy, jak tez u inwestora na placu budowy. Orga-
nami uprawnionymi do kontroli s3 wojewddzki inspektor nadzoru budowlanego oraz
Gléwny Inspektor Nadzoru Budowlanego, ktéry zostal upowazniony do prowadzenia
Krajowego Wykazu Zakwestionowanych Wyrobow Budowlanych, pozwalajacego na
identyfikacje zakwestionowanych wyrobdw.

Sposéb kontroli wyrobéw budowlanych przez uprawnione organy okresla rozporza-
dzenie Ministra Infrastruktury z dnia 2 wrzesnia 2009 r. w sprawie kontroli wyrobow
budowlanych wprowadzonych do obrotu (Dz. U. Nr 144, poz. 1182).

Przedmiot normalizacji stanowig nie tylko obiekty i wyroby wytworzone, lecz takze
obiekty istniejace, z wbudowanymi urzadzeniami technicznymi i instalacjami, ktdre
nie spetniajg w obecnych warunkach nowych norm bezpieczenstwa, jak np. w zakre-
sie dotyczacym uzytkowanych dzwigow.

Komisja WE w swoich zaleceniach nr 95/216/WE z dnia 8 czerwca 1995 r.
e w sprawie poprawy bezpieczenstwa dzwigow istniejacych (Dz. Urz. WE L 134
2 20.06.1995, s. 37), wedtug publikacji na stronie internetowej Urzedu Dozoru Tech-
nicznego, www.udt.gov.pl, zaleca panstwom czlonkowskim:
1. Jezeli istniejace przepisy prawne nie sg wystarczajace, podja¢ niezbedne dzialania
w celu spelnienia wymagan niniejszych zalecen, tak aby:
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- zapewni¢ wystarczajacy poziom konserwacji istniejacych dzwigdw,
- poprawi¢ bezpieczenstwo tych dzwigéw wedlug zasad zawartych w zataczniku
do niniejszych zalecen.
2. Podja¢ $rodki wykraczajace poza wymienione w zalgczniku, jezeli wymaga tego
bezpieczenstwo.

Zob. w tej sprawie na rozporzadzenie Ministra Gospodarki z dnia 8 grudnia 2005 r.
w sprawie zasadniczych wymagan dla dzwigéw iich elementéow bezpieczenstwa
(Dz. U. Nr 263, poz. 2198 z p6zn. zm.); po utracie jego mocy (tj. od dnia 20 paz-
dziernika 2016 r.) bedzie obowiazywato rozporzadzenie Ministra Gospodarki z dnia
3 czerwca 2016 r. w sprawie wymagan bezpieczenstwa dla dzwigéw (Dz. U. poz. 811).

Etap realizacji przedsigwzig¢ budowlanych (budowy, przebudowy, remontéw) charak-
teryzuje si¢ wykonaniem robot budowlanych zgodnie z projektem architektoniczno-
-budowlanym, a ten powinien by¢ wykonany zgodnie z wiedzg techniczng i wyma-
ganiami prawa budowlanego oraz rozporzadzenia w sprawie szczegdtowego zakresu
i formy projektu budowlanego.

Projekt architektoniczno-budowlany nalezy sporzadzi¢ z zachowaniem przepisu
art. 34 pr. bud., uwzgledniajac w szczegdlnosci cechy danego obiektu budowlanego,
takie jak przeznaczenie, sposdb uzytkowania, usytuowanie, rozmiary, sposéb i zakres
oddzialywania na otoczenie oraz zlozono$¢ rozwigzan technicznych, a takze rodzaj
i specyfike obiektu budowlanego.

Duze znaczenie prawidtowego przygotowania projektéw architektoniczno-budowla-
nych oraz prawidtowego wykonawstwa robot budowlanych wskazuje sie w literaturze
przedmiotu oraz w wielu orzeczeniach sgdéw administracyjnych.

1.6. Defekty obiektéw budowlanych wynikajace z btedéow
projektowania, wykonawstwa oraz nieprawidtowej
eksploatacji i szkoéd gorniczych

Czy przytoczone wyZej przepisy dotyczace normalizacji wyrobow budowlanych,
normalizacji projektowania i normalizacji budowy obiektow budowlanych s3 sku-
teczne oraz czy moga przeciwdziala¢ powstawaniu defektéw budowlanych, skoro
i tak wiadomo, ze dochodzi do wielu awarii, a nawet katastrof budowlanych spo-
wodowanych bledami projektowania i wykonawstwa obiektow budowlanych?

Bezpieczenstwo projektowania, wykonawstwa i uzytkowania to podstawowe wymogi
w normach prawa budowlanego i zagospodarowania przestrzennego, mozliwe dzieki
wprowadzeniu normalizacji budownictwa.
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Wyzej omdwiono normy w budownictwie obejmujace:
1) normy projektowania,
2) normy produkcji wyrobéw budowlanych,
3) normy techniczne zwigzane z wykonawstwem i odbiorem inwestycji.

Pomimo normalizacji w budownictwie przepiséw karnych, jak chocby tych, ktére
wynikajg z prawa budowlanego oraz z ustawy o wyrobach budowlanych, na etapie
realizacji réznych przedsiewzig¢ budowlanych (budowy, przebudowy, remontow),
a takze w czasie eksploatacji obiektow wybudowanych dochodzi do licznych defek-
tow (szkdd), ktore powstaja z réznych przyczyn.

Przejawy i przyczyny defektéw w obiektach budowlanych:

1) uszkodzenia obiektéw budowlanych powstajace na skutek proceséw zachodzacych
w podlozu (gruncie), w tym szkody spowodowane osuwiskami, osiadaniem grun-
tow nasypowych, wplywem sgsiednich budéw lub prowadzonych robét ziemnych,
jak tez erozja gruntu, oraz uszkodzenia spowodowane eksploatacja gornicza;

2) uszkodzenia naturalne lub spowodowane przez czlowieka, w tym np. przez projek-
tanta, ktdry zaprojektowal nieprawidlowe rozwigzania konstrukcyjne lub zapro-
jektowal uzycie materiatéw o nieodpowiednich wtasciwosciach, lub zaprojektowat
nieodpowiednie posadowienie budynku lub zt3 technologie wykonania obiektu
budowlanego. W grupie tych przyczyn wymienia si¢ réwniez bledy spowodowane
nieprawidfowym wykonawstwem niezgodnym z projektem technicznym;

3) uszkodzenia wynikajace ze zmiany czynnikéw oddziatujacych na obiekt budow-
lany ijego konstrukcje, w tym zmiang sposobu uzytkowania obiektu budowla-
nego nieuwzgledniajaca oddziatywania pewnych czynnikéw, a takze oddziaty-
waniem naglych, nieprzewidzianych czynnikéw;

4) uszkodzenia spowodowane innymi czynnikami niz wskazane wyzej, w tym
przede wszystkim wynikajacymi ze srodowiska naturalnego.

Defekty budowlane dzieli sie na defekty usuwalne oraz nieusuwalne.

Podobng klasyfikacje stosowano do niedawna w kodeksie cywilnym, gdzie wady
dziel, w tym obiektéw budowlanych, dzielito si¢ na wady usuwalne i nieusuwalne.
Obecnie w przepisach o rekojmi i gwarancji jakosci mowi sie o wadach fizycznych,
w tym w przepisach art. 556" k.c., w kontekscie sprzedazy rzeczy.

Zgodnie z art. 556' k.c.:
Wada fizyczna polega na niezgodnosci rzeczy sprzedanej z umowa. W szcze-
golnosci rzecz sprzedana jest niezgodna z umowa, jezeli:
1) nie ma wlasciwosci, ktore rzecz tego rodzaju powinna mie¢ ze wzgledu na cel
w umowie oznaczony albo wynikajacy z okolicznosci lub przeznaczenia;
2) nie ma wlasciwosci, o ktérych istnieniu sprzedawca zapewnil kupujacego, w tym
przedstawiajac probke lub wzor;
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3) nie nadaje si¢ do celu, o ktérym kupujacy poinformowal sprzedawce przy zawar-
ciu umowy, a sprzedawca nie zgtosit zastrzezenia co do takiego jej przeznaczenia;
4) zostata kupujacemu wydana w stanie niezupetnym.

Powstanie defektéw budowlanych wiaze si¢ czesto z odpowiedzialnoscia okres-
lonych sprawcow szkod - takze wykonawcoéw, w odniesieniu do ktérych poszko-
dowani, w tym inwestor, wlasciciel nieruchomosci, moga dochodzi¢ naprawienia
szkody wedltug zasad okreslonych w przepisach kodeksu cywilnego, a takze w in-
nych przepisach prawa w przypadkach szczegélnych, jak np. w wypadku tzw. szkéd
gorniczych.

Defekty wynikajace z wad projektowania

Wady w obiektach budowlanych moga by¢ spowodowane nieprawidlowosciami na
etapie projektowania, w tym wywolane przez:
1) projektowanie nieprawidtowych i nieodpowiednich technologii;
2) projektowanie bez opinii geotechnicznej;
3) projektowanie uzycia materialéw o nieodpowiednich wlasciwosciach;
4) projektowanie przebudowy lub rozbudowy budynku bez prawidtowych obliczen
i inwentaryzacji stanu obecnego;
5) projektowanie przebudowy lub rozbudowy bez uwzglednienia oceny budynkoéw
sgsiednich;
6) projektowanie rozbiorki bez uwzglednienia wptywu rozbiérki na budynki sa-
siednie.

Czestym btedem doprowadzajacym do powstania wad sg odstepstwa od projektu bu-
dowlanego. Jako przyklad mozna poda¢ zmiany istotne (istotne odstepstwa) w pro-
jektach wykonawczych w sposéb nieodpowiadajacy projektowi budowlanemu. Jak
wiadomo, byla to jedna z najwazniejszych przyczyn katastrofy budowlanej w hali
targowej w Katowicach w styczniu 2006 r. Od wielu lat czgs¢ budowanych i rekon-
struowanych obiektow budowlanych ulega awariom, a nawet katastrofom budowla-
nym na skutek bledéw projektowania.

»Projektowanie obiektéw budowlanych bazujace na technice komputerowej prowa-
dzi czasem do powaznych bledéw” - tak stwierdzono we wnioskach z XXIV Kon-
ferencji Naukowo-Technicznej ,,Awarie budowlane 2009”, podczas ktérej dokonano
podsumowania stanu prawa i wystepujacych awarii budowlanych. Oceniono, ze na-
wet najlepsze przepisy prawa budowlanego nie sg w stanie przeciwdziata¢ zaniedba-
niom w procesie projektowania, a takze wykonawstwa i eksploatacji obiektéw bu-
dowlanych. W materialach z konferencji stwierdzono jednoznacznie, ze: ,Bezpieczne
uzytkowanie budynkéw jako podstawowe wymaganie z mocy prawa ma bezposredni
zwigzek z ich stanem technicznym, przede wszystkim w zakresie nosnosci konstruk-
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cji i zabezpieczen przeciwpozarowych. (...) W ostatnich latach zaobserwowano serie
awarii drugorzednych elementéw konstrukcyjnych i wykonczeniowych, np. sufitu
podwieszonego do stropu, co zawsze bylo duzym zagrozeniem dla uzytkownikéw
obiektow.

Btedy techniczne wykonawstwa, ktdre byly bezposrednig przyczyna tych awarii wy-
nikaly z pobieznie wykonanego projektu, braku pozwolenia na budowe, braku nad-
zoru budowlanego, a niekiedy nawet kierownika budowy. (...) Od wielu lat duza czes¢
budowanych i rekonstruowanych obiektow budowlanych (...) ulega awarii a nawet
zdarzaja sie katastrofy. Wérdd wielu przyczyn takiego stanu najbardziej niepokoi
niski poziom projektowania przejawiajacy sie nastepujacymi typowymi btedami, jak
ograniczenie projektowania, nagminny brak zadowalajacej specyfikacji materiatowej,
w tym wskazan mieszanki betonowej, liczne usterki w zakresie konstruowania zbro-
jenia” (Prz. Bud. 2010, nr 2, s. 61-62).

Liczne przyklady nieprawidtowosci na etapie projektowania odnajdziemy w artyku-
tach problemowych Przegladu Budowlanego.

W swoim artykule M. Wesotowski opisat przypadek kilku budynkéw mieszkalnych
w jednym z osiedli w Gdansku. Na skutek zlego zaprojektowania doszlo w nich do
defektéw budowlanych w czesci poddasza. Zarysowania ujawnily sie dopiero w czasie
eksploatacji budynkoéw, a wiec po wszelkich odbiorach konicowych obiektéw budow-
lanych, jak tez po uzyskaniu pozwolenia na uzytkowanie.

Przeprowadzone badania i obliczenia wykazaly, ze ,podstawowa przyczyna pozio-
mych zarysowan $cian poddaszy w mieszkaniach byto rozporowe oddzialywanie
drewnianej konstrukcji dachowej na $cianki kolankowe poddasza, (...) poniewaz
nawet niewielkie sily poziome na wysokosci platwi gzymsowej nie mogly by¢ sku-
tecznie przejete przez $cianke kolankowa, powodujac w najstabszych miejscach kon-
strukcji murowej poziome zarysowania” (Usterki w nowych budynkach mieszkalnych
na przykladzie jednego z osiedli mieszkaniowych Gdanska, Prz. Bud. 2008, nr 1, s. 40).
Wada projektu byto, jak stwierdzono, niezaprojektowanie odpowiednich elementéw
usztywniajacych poddasze. W konsekwencji doszlo do ponownych prac projekto-
wych oraz do wykonania rob6t budowlanych w celu usunigcia defektéw w budyn-
kach mieszkalnych.

Podobnie bylo z adaptacja budynku zabytkowego (rok budowy 1905) o konstrukcji
ceglanej $cian, w ktérym podczas robot budowlanych wystapila katastrofa budowlana
- zawalila sie cze$¢ zewnetrzna $ciany nosnej na catej wysokosci 3-kondygnacyjnego
budynku. Analiza obliczeniowa skutkdw opisanej wyzej katastrofy wykazala, ze jej
epicentrum koncentrowalo si¢ na filarze w czesci parterowej budynku. ,,Mechanizm
zawalenia sie $ciany zostal zapoczatkowany przez zniszczenie muru w strefie opar-
cia belek nadprozowych witryn na filarze wosi (...) ifilarze (...), co spowodowato
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lawinowe zniszczenie $ciany budynku do poziomu podciagu zelbetowego w pozio-
mie stropodachu”. Stwierdzono, ze ,filar przed przebudowg spelnial wymagania
stanu granicznego nosnosci przy istniejacych obcigzeniach eksploatacyjnych, nato-
miast wymagania te nie byty spetnione dla stanu eksploatacyjnego po modernizacji”
(W. Ligeza, P. Matysek, M. Plachecki, Analiza przyczyn katastrofy Sciany nosnej przy
adaptacji zabytkowego obiektu przemystowego, Prz. Bud. 2009, nr 12, s. 37).

Przepis prawa zapewnia prawidlowos¢ projektowania, jednakze, tak jak w innych
przypadkach defektéw budowlanych, zwykle zawodzi czlowiek.

Przedstawiajgc te katastrofe, warto przypomnie¢ wymagania art. 5 pr. bud., w kto-
rym stwierdzono, ze nalezy projektowa¢ w szczegdlnosci zgodnie z przepisami prawa
budowlanego i przepisami techniczno-budowlanymi, z obowigzkiem zapewnie-
nia spetnienia wymagan bezpieczenstwa i wlasciwych ochron, a takze zapewnienia
w projekcie warunkéw uzytkowych obiektu, zapewnienia mozliwoséci uzytkowania,
odpowiedniego usytuowania na dzialce oraz zapewnienia innych wymagan wyni-
kajacych z przepiséw prawa.

Defekty wynikajace z wad wykonawstwa robét budowlanych

Wady wykonawstwa rob6t budowlanych (budowy, przebudowy, remontu budynku
lub jego czesci) to jedna z czestych przyczyn usterek, a nawet awarii budynkéw, ktore
jedli nie zostang dostrzezone w toku wykonywania robét i nie zostang zauwazone
na etapie odbioru koncowego, zapewne dadzg zna¢ o sobie na etapie eksploatacji
budynku.

Do najczestszych wad wykonawstwa nalezy zaliczy¢:
1) wykonanie robdt niezgodnie z dokumentacja projektowa,
2) uzycie wyrobéw budowlanych o nieprawidlowych wtasciwosciach,
3) wykonanie robét niezgodnie z technologig i sztuka budowlang.

Zwykle na tym etapie zawodzi czlowiek. Gléwne przyczyny to niewtasciwe zorga-
nizowanie procesu budowy, zatrudnienie brygad o nieodpowiednich kwalifikacjach,
brak kierownictwa budowy, brak nadzoru nad robotami budowlanymi. Dotyczy to
zarowno robot budowlanych w obiektach nowo wznoszonych, jak i obiektéw prze-
budowywanych, modernizowanych i remontowanych. Wszystkie te elementy wiaza
sie jednak z inwestorem oraz z jego odpowiedzialnoscig za zorganizowanie procesu
budowlanego, ktéra wynika z prawa budowlanego.

Analiza wad wykonawstwa wskazuje, ze wigkszos¢ wad powstajacych we wznoszo-
nych lub modernizowanych obiektach budowlanych spowodowana jest nieodpowied-
nim poziomem (lub tez jego brakiem) przygotowania do prowadzenia prac budow-
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lano-montazowych. Bledy zdarzajg si¢ rowniez na etapie projektowania, lecz takze
w tym wypadku wykonawca nie jest catkowicie zwolniony z odpowiedzialnosci za
prawidlowe wykonanie prac, poniewaz z uwagi na przepisy art. 651 k.c.: ,,Jezeli do-
starczona przez inwestora dokumentacja, teren budowy, maszyny lub urzadzenia nie
nadaja si¢ do prawidlowego wykonania robdt albo jezeli zajda inne okolicznosci,
ktére moga przeszkodzi¢ prawidlowemu wykonaniu robdt, wykonawca powinien nie-
zwlocznie zawiadomi¢ o tym inwestora”.

Przypomnijmy, ze wykonawca powinien zareagowa¢ podobnie w sytuacji, gdy in-
westor dostarczy mu materialy budowlane o nieodpowiednich wlasciwosciach, gdyz
powinien zawiadomi¢ go o ,,niebezpieczenstwie zniszczenia lub uszkodzenia obiektu”
(art. 655 k.c.).

A. Ostanska, specjalizujaca si¢ w problematyce remontéw budynkéw mieszkalnych,
przeprowadzita analize prawidtowosci robot budowlanych w budynkach wielkopty-
towych w Lublinie. Wyniki badan opisata m.in. w ksigzce pt. Podstawy metodolo-
gii tworzenia programow rewitalizacji duzych osiedli mieszkaniowych wzniesionych
w technologii uprzemystowionej na przyktadzie osiedla im. St. Moniuszki w Lublinie,
Lublin 2009. W jednym ze swoich artykulow autorka stwierdza, ze podczas realizacji
budynku dopuszczono si¢ wielu nieprawidtowosci, takich jak: uzycie zlej jakosci pre-
fabrykatow, popelnienie bledéw montazowych, niestawianie polgczen spawanych
wedlug projektu, brak zbrojenia spoin poziomych siatka w miejscach wymaganych
projektem oraz ,nieprawidlowy montaz balkonéw - bez zaprawy lub punktowo
na klinach” (A. Ostanska, Stan techniczny i analiza energetyczna jako podstawowe
aspekty rewitalizacji osiedli z budynkami wielkoplytowymi, Prz. Bud. 2009, nr 9, s. 40).

Zapewne takze w tych przypadkach o defektach budowlanych zadecydowaty przy-
czyny powstate w wyniku bledéw projektowania i wykonawstwa. Zawiedli zatem
uczestnicy procesu budowlanego: inwestor, projektant, inspektor nadzoru inwestor-
skiego, kierownik budowy, a takze wykonawca robot budowlanych. Przypomnijmy
w tym miejscu, ze ciezar odpowiedzialnosci spoczywa na barkach inwestora, do obo-
wigzkéw ktorego nalezalo przygotowanie robot zgodnie z wlasciwymi przepisami
(prawo budowlane, przepisy techniczno-budowlane i inne).

Defekty budynkéw wywotane nieprawidtowa eksploatacja

Normy prawa budowlanego zobowiazuja do tego, by obiekt budowlany uzytko-
wano w sposéb zgodny z jego przeznaczeniem i wymaganiami ochrony $rodowi-
ska oraz utrzymywano go w nalezytym stanie technicznym i estetycznym, nie do-
puszczajac do nadmiernego pogorszenia jego wlasciwosci uzytkowych i sprawnosci
technicznej, w szczegdlnosci w zakresie zwigzanym z wymaganiami art. 5 ust. 1
pkt 1-7 pr. bud. oraz przepiséw techniczno-budowlanych. Mimo tego bywa, ze
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przepisy prawa budowlanego nie sg przestrzegane. Brak dziatan w zakresie przegla-
déw okresowych, brak dzialan naprawczych i remontéw, a nawet samowolne prze-
robki obiektu budowlanego lub jego czesci czesto staja sie przyczyng awarii budow-
lanych w uzytkowanych budynkach, w tym w budynkach mieszkalnych, a nawet
katastrof budowlanych.

Gléwna przyczyna defektow uzytkowanych budynkéw to brak biezacej konserwa-
cji i napraw, czemu towarzyszy czesto nieprawidlowo$¢ przeprowadzanych kontroli
okresowych albo niewykonywanie zalecenn wynikajacych z kontroli okresowych po-
mimo wymogu prawa lub tez nieprawidtowe technologie wykonywanych napraw
i remontow elementéw budynku.

Innym zaniedbaniem wladajacego budynkiem na etapie eksploatacji jest uzytkowa-
nie obiektu lub jego cze$ci na cele inne, niz wynikalo to z wydanego pozwolenia na
budowe lub pozwolenia na uzytkowanie.

Szczegdlowo o warunkach eksploatacji budynkéw mieszkalnych stanowi rozporza-
dzenie Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji w sprawie warunkow tech-
nicznych uzytkowania budynkéw mieszkalnych, ktére naklada na wlascicieli lub
zarzadcow obiektéw budowlanych wiele wymagan zwigzanych z prawidlowym utrzy-
maniem technicznym budynkéw mieszkalnych, poczgwszy od przegladéw, a skon-
czywszy na bilansowaniu potrzeb remontowych oraz planowaniu remontdéw itp.

Podczas robot remontowych zadne zmiany istniejacych rozwigzan technicznych
budynku nie moga powodowa¢ pogorszenia stanu technicznego i wlasciwosci
uzytkowych elementéw budynku ani narusza¢ interesow uzytkownikow lokali
lub 0s6b trzecich.

Kolejne przyczyny powstawania defektow budowlanych to niekontrolowane prze-
robki i remonty lokali oraz instalacji budynku, a nawet urzadzen czesci wspolnej
budynku, wykonywane przez samych uzytkownikéw lokali, np. lokatoréw, najemcow
iinnych uzytkownikéw, bez wymaganej zgody wiasciciela lub zarzadcy nierucho-
mosci. W szczegolnosci dotyczy to budynkéow mieszkalnych.

W swojej ksiazce K. Kettler przedstawil liczne praktyczne przyklady bledéw pro-
jektowania, bledow wykonawstwa oraz btedéw w procesie remontowania budynkdéw
iich elementdw, jak tez wskazdwki praktyczne stosowania prawidtowych technologii
(K. Kettler, Murarstwo, cz. 1-2, Warszawa 2008).

Do defektéw budowlanych doprowadzajg czesto sami inwestorzy, wladciciele nie-
ruchomosci, zlecajac wykonanie robdét budowlanych firmom niespecjalistycznym,
ktdre nie maja fachowcéw z odpowiednimi kwalifikacjami lub uprawnieniami i wie-
dza z zakresu sztuki budowlane;.
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Defekty spowodowane przez osoby trzecie

Defekty budowlane mogg rowniez powsta¢ z winy oséb trzecich, np. w wyniku nie-
prawidlowo realizowanej budowy w nieruchomosci sgsiedniej lub innych przyczyn
zewnetrznych, czesto nieprzewidzianych. Jak juz wyzej napisano, jesli wystapia de-
fekty usuwalne, nalezy podja¢ dzialania naprawcze, natomiast przy defektach nieusu-
walnych koniecznym zadaniem inwestora bedzie zabezpieczenie przed zagrozeniem
dla ludzi, mienia i srodowiska (art. 61 pkt 2 i n. pr. bud.).

Do awarii i szkdd, a nawet do katastrof budowlanych dochodzi nie tylko z powodu
bledéw projektowania i budowy czy tez nieprawidiowej eksploatacji, lecz takze do-
prowadzaja do tego sami uzytkownicy lokali mieszkalnych i niemieszkalnych w bu-
dynkach wielomieszkaniowych, w tym najemcy, dzierzawcy, wiasciciele lokali. Prze-
robki nielegalne w lokalach dotycza czesto instalacji i urzadzen technicznych, a takze
nielegalnej przebudowy, a nawet nielegalnej zmiany sposobu uzytkowania.

Z winy uzytkownikéw lokali dochodzi czesto do katastrof budowlanych w budyn-
kach zasilanych gazem z sieci, z powodu zainstalowania w lokalach instalacji na
gaz plynny propan-butan. Stanowi to ewidentne naruszenie przepiséw techniczno-
-budowlanych, w tym przepisow § 157 ust. 6 r.w.t.b.u., zabraniajgcych instalowania
w jednym budynku gazu ptynnego propan-butan i gazu z sieci.

Podstawowe przyczyny szkdd w lokalach iich otoczeniu:
1) niezachowanie wymogoéw bezpieczenstwa,
2) nieutrzymywanie wymaganego stanu technicznego,
3) nieutrzymywanie stanu higieniczno-sanitarnego,
4) nieprawidlowe funkcjonowanie urzadzen znajdujagcych sie w tym lokalu,
5) nielegalne przerdbki.

Przypomnijmy, ze wedlug rozporzadzenia w sprawie warunkéw technicznych uzytko-
wania budynkéw mieszkalnych uzytkownik lokalu jest zobowigzany z mocy prawa do
prawidfowego uzytkowania lokalu i jego instalacji, a takze urzadzen wspdlnych budynku.

W przypadku wystapienia uszkodzen lub zaklécen w funkcjonowaniu insta-

lacji i urzadzen lokalu uzytkownik lokalu powinien niezwlocznie wstrzymac
ich eksploatacje, jezeli dalsze ich uzytkowanie mogloby spowodowac¢ zagrozenie bez-
pieczenstwa osdb lub mienia albo skazenie srodowiska. Rozporzadzenie w sprawie
warunkoéw technicznych uzytkowania budynkéw mieszkalnych naktada taki obo-
wigzek na uzytkownika lokalu. Niezaleznie za obiekt budowlany i bezpieczenstwo
uzytkowania odpowiada z mocy prawa jego wlasciciel lub zarzadca.

Do awarii, szkdd, a nawet katastrof budowlanych budynkéw moze doj$¢ z powodu
bezposredniej ingerencji 0sdb trzecich, w tym przez inwestoréw z nieruchomosci sa-
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siednich. Odpowiedzialno$¢ oséb trzecich za przyczynienie sie¢ do powstania szkod
moze by¢ dochodzona od ich sprawcow na zasadach ogélnych art. 361 i n. k.c.

Defekty wynikajace ze szkdd gdrniczych

Szkody goérnicze to te, ktére sg spowodowane dzialalno$cig przedsiebiorstw gorni-
czych. Za szkody gornicze odpowiada przedsiebiorstwo gornicze, chyba ze udowodni
ono, iz powstale szkody nie maja zwigzku z eksploatacjg gorniczg, lecz powstaly z in-
nych przyczyn.

Wybrane przyklady uszkodzen obiektéw budowlanych spowodowane szkodami gor-
niczymi opisane zostaty m.in. przez W. Polaczka (Wplyw robot gérniczych na gorotwor
i powierzchnie terenu z uwzglednieniem przemieszczen pionowych wskutek odwodnie-
nia, Zeszyty Naukowe Politechniki Czestochowskiej. Budownictwo 2008, nr 14).

W literaturze przedmiotu podaje si¢, ze do szkdd wywotanych eksploatacja gorni-
czg nalezy zaliczy¢ tylko te, ktore s3 spowodowane bezposrednio wptywem dzia-
talnosci gorniczej. Podejscie takie jest istotne z punktu widzenia ustawy z dnia
9 czerwca 2011 r. — Prawo geologiczne i gornicze (tekst jedn.: Dz. U. z 2015 r. poz. 196
z pdzn. zm.) oraz nalozonego w niej obowiazku przedsigbiorstwa gorniczego, ktore
jest zobowigzane do naprawy szkody gérniczej na wlasny koszt. Odpowiedzialnos¢
przedsiebiorstwa gorniczego za szkody gornicze okreslaja, niezaleznie od norm ko-
deksu cywilnego, art. 144-152 p.g.g., jednakze nadal pozostaja one w zwigzku z ogdl-
nymi przepisami kodeksu cywilnego.

e Artykul 144 p.g.g. stanowi:
1. Wlasciciel nie moze sprzeciwi¢ si¢ zagrozeniom spowodowanym ruchem

zaktadu gorniczego, ktdry jest prowadzony zgodnie z ustawg. Moze on jednak za-
da¢ naprawienia wyrzadzonej tym ruchem szkody, na zasadach okreslonych ustawg.
2. Przepis ust. 1 stosuje si¢ odpowiednio do innych podmiotéw, ktérych prawa ma-
jatkowe sg zagrozone ruchem zakladu gorniczego.

3. Jezeli nie zachodzg okoliczno$ci przewidziane w ust. 1 i 2, przedsiebiorca odpo-
wiada za szkode wedtug zasad okreslonych w Kodeksie cywilnym.

Wlasciciel obiektu budowlanego moze zada¢ od sprawcy szkody - przedsiebiorstwa
gorniczego — naprawienia szkody wyrzadzonej jego dziatalnoscia, zgodnie z cytowa-
nymi przepisami, w tym poprzez przywrécenie stanu poprzedniego.

Artykul 147 p.g.g. stanowi:

1. Przywrocenie stanu poprzedniego moze w szczegdlnosci nastgpi¢ przez do-
starczenie gruntow, obiektow budowlanych, urzadzen, lokali, wody lub innych débr
tego samego rodzaju.
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2. Naprawienie szkody w gruncie rolnym lub lesnym zdegradowanym lub zdewasto-
wanym na skutek ruchu zaktadu gorniczego nastepuje w sposob okreslony przepi-
sami o ochronie tych gruntéw.

3. Obowiazek przywrdcenia stanu poprzedniego ciazy na tym, kto jest odpo-
wiedzialny za szkode. Poszkodowany, za zgoda podmiotu odpowiedzialnego za
szkode, moze wykona¢ obowiagzek w zamian za zaplate odpowiedniej kwoty pie-
nieznej.

Cytowane przepisy stanowig, ze roszczenia z tego tytutu przedawniajg sie z uplywem
5 lat od dnia dowiedzenia sie o szkodzie.

Szkody losowe a katastrofy budowlane

Wedtug art. 73 ust. 1 pr. bud.:
@ Katastrofg budowlang jest niezamierzone, gwaltowne zniszczenie obiektu bu-
dowlanego lub jego czeéci, a takze konstrukcyjnych elementéw rusztowan, elemen-
tow urzadzen formujacych, $cianek szczelnych i obudowy wykopow.

Natomiast zgodnie z art. 73 ust. 1 pr. bud.:
Nie jest katastrofg budowlana:
1) uszkodzenie elementu wbudowanego w obiekt budowlany, nadajacego sie do na-
prawy lub wymiany;
2) uszkodzenie lub zniszczenie urzadzen budowlanych zwigzanych z budynkami;
3) awaria instalacji.

Nie zawsze szkoda losowa bedzie zaliczana do katastrof budowlanych, a tylko taka,
ktdra spelnia przestanki art. 73 ust. 1 pr. bud. Katastrofy budowlane podlegaja bada-
niom i procedurom okreslonym w art. 74 i n. pr. bud., a takze urzedowej rejestracji
przez Gléwnego Inspektora Nadzoru Budowlanego, ktory corocznie publikuje ra-
port o przyczynach katastrof budowlanych (zob. Katastrofy budowlane w 2014 roku,
GUNB, czerwiec 2015, www.gunb.gov.pl).

W 2014 r. zarejestrowano 209 katastrof budowlanych, z tego 137 to byty przypadki lo-
sowe, spowodowane silnymi wiatrami i pozarami. Reszta katastrof wystapila w obiek-
tach o ztym stanie technicznym z nieprawidlowo$ciami w zakresie ich utrzymania
oraz innymi przyczynami spowodowanymi przez wiasciciela obiektu lub jego uzyt-
kownika, w tym spowodowanymi wybuchami gazu, wybuchami kottéw centralnego
ogrzewania, bledami podczas przygotowania dokumentacji projektowej, btedami
podczas wykonywania nowych obiektéw, ich przebudowywania, a takze btedami
podczas wykonywania robot budowlanych w obiektach starych. Sposréd katastrof
spowodowanych btedami projektowania i organizacji wykonawstwa nalezy wymienic¢
w szczegdlnosci te, ktore dotyczyly odstepstwa od projektu budowlanego, odstepstwa
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od technologii, nieprawidlowej organizacji rozbiérek oraz nieprawidtowego wykony-
wania obowigzkow przez uczestnikow procesu budowlanego.

Gléwny Urzad Nadzoru Budowlanego w swoim raporcie, o ktérym mowa, podaje, ze
nieprawidtowos$ci dotyczace utrzymania obiektéw wynikaly gtéwnie:
1) ze zlego stanu technicznego, niewykonywania robot zabezpieczajacych;
2) z braku kontroli okresowych, nieprawidlowego wykonania kontroli okresowych,
a takze z niewykonania zalecen pokontrolnych;
3) z braku kontroli i nieprawidlowej eksploatacji urzadzen technicznych podlega-
jacych dozorowi technicznemu;
4) z niewykonania nakazéw organéw.



Rozdziat 2

WARUNKI TECHNICZNE PROJEKTOWANIA
ORAZ WYKONANIA W ODNIESIENIU
DO BUDYNKOW NOWYCH | STARYCH

Wymagania szczegdtowe w odniesieniu do réznych obiektéw budowlanych, w tym
do budynkéw o réznych funkcjach i przeznaczeniu, okreslaja przepisy techniczno-
-budowlane. Do tych wymagan zalicza si¢:
1) warunki techniczne, jakim powinny odpowiada¢ obiekty budowlane iich usy-
tuowanie, uwzgledniajace wymagania, o ktérych mowa w art. 5 pr. bud,;
2) warunki techniczne uzytkowania budynkéw mieszkalnych.

W tym zakresie obowigzuja dwa rozporzadzenia techniczno-budowlane, tj.:
1) rozporzadzenie w sprawie warunkdéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢
budynki i ich usytuowanie;
2) rozporzadzenie w sprawie warunkow technicznych uzytkowania budynkéw
mieszkalnych.

Normy techniczno-budowlane okreslone w rozporzadzeniu w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki iich usytuowanie, stosuje si¢
do projektowania, budowy, odbudowy, rozbudowy, nadbudowy i przebudowy oraz
zmiany sposobu uzytkowania budynkéw, a takze do wbudowywanych urzadzen bu-
dowlanych, w zakresie dotyczacym spelnienia art. 51 6 pr. bud. Jedng z zasadniczych
kwestii okreslonych w cytowanym rozporzadzeniu sg warunki zagospodarowania
dzialki przeznaczonej pod zabudowe.

Normy te wigza projektanta i inwestora takze w odniesieniu do budynkdw i tere-
néw zamknietych oraz dla budynkéw i terenéw wpisanych do rejestru zabytkéw lub
objetych ochrong konserwatorskg. Oznacza to, ze odnosza do wszelkich obiektéw
zabudowy, tj. do zabudowy $rédmiejskiej, jednorodzinnej, zagrodowej, budynkow
mieszkalnych, budynkow zamieszkania zbiorowego, budynkéw uzytecznosci publicz-
nej, budynkow rekreacji indywidualnej, budynkéw gospodarczych, a takze dotycza
kazdej czg$ci wymienionych obiektdw.
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Przypomnijmy, Ze w przepisach art. 5 ust. 1 pr. bud. jest zawarta norma generalna
ustawodawcy okre$lajaca, jakie wymagania na etapie projektowania i budowania
obiektu budowlanego, wraz ze zwigzanymi z nim urzgdzeniami budowlanymi, po-
winno si¢ spelni¢. Przepis ten podaje jedenascie wymagan, jakie nalezy spelni¢, kie-
rujgc si¢ zasadami wiedzy technicznej. A zatem nalezy zapewni¢ spelnienie:
1) wymagan podstawowych;
2) warunkow uzytkowych zgodnych z przeznaczeniem obiektu;
3) mozliwosci dostepu do ustug telekomunikacyjnych, w szczegolnosci w zakresie
szerokopasmowego dostepu do Internetu;
4) mozliwosci utrzymania wlasciwego stanu technicznego;
5) niezbednych warunkéw do korzystania z obiektow uzyteczno$ci publicznej
i mieszkaniowego budownictwa wielorodzinnego przez osoby niepelnosprawne,
w szczegolnosci poruszajace si¢ na wozkach inwalidzkich;
6) warunkow bezpieczenstwa i higieny pracy;
7) ochrony ludnosci, zgodnie z przepisami obrony cywilnej;
8) ochrony obiektéw wpisanych do rejestru zabytkoéw oraz objetych ochrong kon-
serwatorska;
9) odpowiedniego usytuowania na dzialce budowlanej;
10) poszanowania wystepujacych w obszarze oddzialywania obiektu uzasadnionych
interesow osob trzecich, w tym zapewnienia dostepu do drogi publicznej;
11) bezpieczenstwa i ochrony zdrowia 0séb przebywajgcych na terenie budowy.

Rozporzadzenie w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowia-
da¢ budynki iich usytuowanie, bedgc wypelnieniem zasady wyrazonej w art. 5
ust. 1 pr. bud., ustala m.in.:

1) w przepisach ogolnych warunki stosowania przepisu ,,przy projektowaniu, bu-
dowie i przebudowie oraz przy zmianie sposobu uzytkowania budynkow (...)
atakze do zwigzanych z nimi urzgdzen budowlanych, z zastrzezeniem § 207
ust. 27

2) w dziale o zabudowie i zagospodarowaniu dzialki budowlanej wymagania pro-
jektowania i wykonania dla:

a) usytuowania budynku, stanowiac m.in., Ze ,budynek z pomieszczeniami
przeznaczonymi na pobyt ludzi powinien by¢ wznoszony poza zasiegiem
zagrozen i ucigzliwosci okreslonych w przepisach odrebnych”,

b) dojscia i dojazdu do budynkéw i urzadzen umozliwiajacych dostep do drogi
publicznej,

c) zagospodarowania dziatki z uwzglednieniem miejsc postojowych,

d) gromadzenia odpadow statych,

e) uzbrojenia dziatki w sposdb umozliwiajacy przytaczenie do sieci wodnej, ka-
nalizacyjnej, elektroenergetycznej i cieplowniczej,

f) lokalizacji studni i zbiornikéw wody bezodplywowej na nieczystosci ciekte,

g) urzadzania zieleni i projektowania ogrodzen;
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3) w dziale o budynkach warunki jego ukladu funkcjonalnego i przestrzennego,
ustroju konstrukcyjnego oraz warunki stosowania rozwigzan technicznych i ma-
terialowych elementéw budowlanych, ktére powinny by¢ zaprojektowane i wy-
konane w sposob odpowiadajacy wymaganiom wynikajacym z jego usytuowa-
nia i przeznaczenia oraz z odnoszacych si¢ do niego przepisow, w szczegolnosci
ustala wymagania projektowania i wykonania:

a) o$wietlenia i nastonecznienia pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi,
b) drzwi wejsciowych do budynkéw i mieszkan,

¢) pomieszczen, w tym wysoko$ci pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi,
d) schodéw i pochylni,

e) pomieszczen higieniczno-sanitarnych,

f) mieszkan w budynkach wielorodzinnych (szczegélne wymagania),

g) pomieszczen technicznych i gospodarczych;

4) w dziale o wyposazeniu technicznym budynkow wymagania projektowania
i wykonania dla:

a) instalacji wodociagowej zimnej i cieplej wody,

b) kanalizacji $ciekowej i deszczowej,

¢) wewnetrznych urzadzen do usuwania odpadéw stalych,
d) instalacji grzewczych,

e) przewodow kominowych,

f) wentylacji i klimatyzacji,

g) instalacji gazowej,

h) instalacji elektrycznej,

i) urzadzen dzwigowych,

j) instalacji telekomunikacyjnej;

5) w dziale o bezpieczenstwie konstrukeji szczegétowe wymagania dotyczace pro-
jektowania i wykonania budynkdéw i urzadzen, stanowi, ze budynki i urzadzenia
z nimi zwigzane powinny by¢ projektowane i wykonywane w taki sposob, aby ob-
cigzenia mogace na nie dziala¢ w trakcie budowy i uzytkowania nie prowadzity do:

a) zniszczenia catodci lub czesci budynku,
b) przemieszczen i odksztalcen o niedopuszczalnej wielkosci,
¢) uszkodzenia cze¢sci budynkéw, polaczen lub zainstalowanego wyposazenia
w wyniku znacznych przemieszczen elementéw konstrukeji,
d) zniszczenia na skutek wypadku, w stopniu nieproporcjonalnym do jego
przyczyny,
w tym zakresie rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 marca 2009 r.
zmieniajgce rozporzadzenie w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U. Nr 56, poz. 461), wprowadzilo ko-
lejny istotny obowigzek (w zaleznosci od oceny sytuacji) wyposazenia budynkow,
takich jak: hale widowiskowe, sportowe, wystawowe, targowe, handlowe, dworcowe,
w urzadzenia do stalej kontroli parametréw istotnych dla bezpieczenstwa (prze-
mieszczanie, odksztalcanie, naprezenia konstrukeji) — zob. § 204 ust. 7 rw.t.b.u,;
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6) w dziale o bezpieczenstwie pozarowym zasady ogdlne oraz szczegétowe wy-
magania dotyczace projektowania i wykonania, a takze uzytkowania budynkéow
i ich urzadzen, wskazujac, Ze powinny by¢ projektowane w sposdb zapewniajacy
W razie pozaru:
a) noé$nosé¢ konstrukeji przez czas wynikajacy z rozporzadzenia,
b) ograniczenie rozprzestrzeniania si¢ ognia i dymu w budynku,
c) ograniczenie rozprzestrzeniania si¢ pozaru na sgsiednie budynki,
d) mozliwos¢ ewakuacji ludzi,
a takze uwzgledniajacy bezpieczenstwo ekip ratowniczych;
7) w dziale po$wieconym higienie i zdrowiu wymagania dotyczace:
a) ochrony czystoéci powietrza,
b) ochrony przed promieniowaniem,
¢) ochrony przed zawilgoceniem i korozja biologiczna,
d) ochrony przed hatasem,
e) oszczednosci energii iizolacyjnosci cieplne;j.

Przepisy techniczno-budowlane okreslajg, jak nalezy projektowaé i wykonywac
obiekty budowlane, by zapewnialy trwalo$¢ i bezpieczenstwo na etapie uzytkowa-
nia. S to jednak przepisy nowego prawa budowlanego charakteryzujacego sie innymi
wymaganiami projektowania i wykonawstwa niz w poprzednim stanie prawnym.

Wyzej przedstawiono ogdlny zakres przedmiotowy wymagan techniczno-budow-
lanych, jednakze nieadekwatnych do stanu irozwigzan technologicznych zastoso-
wanych w starych, niezmodernizowanych budynkach, wybudowanych pod rzagdem
poprzedniego prawa budowlanego.

Przedstawione wyzej wymagania prawa budowlanego dotyczgce budowy i projekto-
wania zapewniajg wysoki poziom dla bezpieczenstwa uzytkowania budynkéw iich
urzadzen. Tymczasem wiadomo, ze cze¢$¢ istniejacych i uzytkowanych starych bu-
dynkow wielorodzinnych nie posiada takiego wyposazenia ani nawet mozliwosci
zamontowania wyposazenia i urzadzen, jak okreslono w cytowanym przepisie.

Przypomnijmy, Zze normy techniczno-budowlane zawarte w cytowanym rozporza-
dzeniu stosuje si¢ do projektowania, budowy i przebudowy oraz zmiany sposobu
uzytkowania budynkéw, a takze do wbudowanych urzadzen budowlanych, w zakresie
dotyczacym spelnienia art. 5 i 6 pr. bud.

Przepisy ww. rozporzadzenia stosuje si¢ takze do budowli nadziemnych i podziem-
nych spelniajgcych funkcje uzytkowe budynkéw, a takze do zwigzanych z nimi urza-
dzen budowlanych, z zastrzezeniem § 207 ust. 2. Przepisy § 2 rw.t.b.u. zezwalaja na
spelnienie wymagan technicznych dotyczacych nadbudowy, rozbudowy, przebudowy
i zmiany sposobu uzytkowania inaczej niz okreslony w normach rozporzadzenia, sto-
sownie do wskazan ekspertyzy i dalszych uzgodnien z wlasciwym organem. Wazne,
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ze ww. przepisy odnoszace si¢ do budynku o okreslonym przeznaczeniu stosuje si¢
takze do kazdej czesci budynku o tym przeznaczeniu.

Przy nadbudowie, rozbudowie, przebudowie i zmianie sposobu uzytkowania:

1) budynkéw o powierzchni uzytkowej nieprzekraczajacej 1000 m?;

2) budynkéw o powierzchni uzytkowej przekraczajacej 1000 m?, o ktérych mowa

wart. 5 ust. 7 pkt 1-4 i 6 pr. bud. (z dniem 9 marca 2015 r. uchylone)

- ww. wymagania mogg by¢ spetnione w sposob inny niz okreslony w rozporzadze-
niu, stosownie do wskazan ekspertyzy technicznej wlasciwej jednostki badawczo-
-rozwojowej albo rzeczoznawcy budowlanego oraz do spraw zabezpieczen przeciw-
pozarowych, uzgodnionych z wlasciwym komendantem wojewddzkim Panstwowe;j
Strazy Pozarnej lub panstwowym wojewodzkim inspektorem sanitarnym, odpowied-
nio do przedmiotu tej ekspertyzy.

Z kolei przy nadbudowie, rozbudowie, przebudowie i zmianie sposobu uzytkowania
budynkoéw istniejacych o powierzchni uzytkowej przekraczajacej 1000 m? wymaga-
nia, o ktérych mowa, z wylaczeniem wymagan charakterystyki energetycznej, moga
by¢ spelnione w sposéb inny niz okreslony w rozporzadzeniu, stosownie do wska-
zan ekspertyz, uzgodnionych z wlasciwym komendantem wojewodzkim Panstwowe;j
Strazy Pozarnej lub panstwowym wojewddzkim inspektorem sanitarnym, odpowied-
nio do przedmiotu tej ekspertyzy.

Dla budynkéw i terendw wpisanych do rejestru zabytkow lub obszaréw objetych
ochrong konserwatorska na podstawie ustalenn miejscowego planu zagospodarowa-
nia przestrzennego ekspertyza, o ktérej mowa, podlega rowniez uzgodnieniu z wo-
jewddzkim konserwatorem zabytkow.

Kwestie dopuszczalnosci odstepstw od stosowania przepisow techniczno-budowla-
nych oméwiono w rozdziale 14 ksigzki.

Czy przytoczone wyzej przepisy dotyczace normalizacji wyrobow budowlanych,
normalizacji projektowania i wykonawstwa budynkow dotycza rowniez starych bu-
dynkow, wybudowanych pod rzadem poprzedniego prawa budowlanego, tj. ustawy
z dnia 31 stycznia 1961 r. - Prawo budowlane (Dz. U. Nr 7, poz. 46 z pozn. zm.)
oraz ustawy z dnia 24 pazdziernika 1974 r. - Prawo budowlane (Dz. U. Nr 38,
poz. 229 z péin. zm.)?

Jak stosowa¢ w praktyce ww. przepisy techniczno-budowlane w odniesieniu do bu-
dynkow istniejacych i uzytkowanych wzniesionych przed wejsciem w zycie nowego
prawa budowlanego?

Czy przepisy te maja zastosowanie do wszystkich obiektow budowlanych oraz co
o tym mowia przepisy szczegoélne lub przejsciowe?
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Aby udzieli¢ odpowiedzi na tak postawione pytanie, nalezy przeanalizowa¢ kilka
przepisoéw szczegdlnych, w tym:

1) art. 5 ust. 2 pr. bud.,

2) §21330 rw.t.bu.

Artykut 5 ust. 2 pr. bud. odnosi si¢ do uzytkowania obiektow istniejacych,
6 w tym réwniez wzniesionych przed wejSciem w Zycie przepiséw prawa budow-
lanego, i stanowi, ze:
Obiekt budowlany nalezy uzytkowa¢ w sposdb zgodny z jego przeznaczeniem i wy-
maganiami ochrony §rodowiska oraz utrzymywac¢ w nalezytym stanie technicznym
i estetycznym, nie dopuszczajac do nadmiernego pogorszenia jego wladciwosci uzyt-
kowych i sprawnosci technicznej, w szczegdlnosci w zakresie zwigzanym z wymaga-
niami, o ktérych mowa w ust. 1 pkt 1-7.

Wymagania art. 5 ust. 1 pkt 1-7 pr. bud. powinny by¢ stosowane takze na etapie
uzytkowania budynkéw z uwagi na wymagania przepiséw art. 5 ust. 2 pr. bud.
Tym samym, kazdego wtasciciela lub zarzadce obiektu budowlanego obowiazuja
takze normy stosowane dla celéw projektowania i budowy budynkoéw, w zakresie
odpowiednim.

Kazdy obiekt budowlany, kazdy budynek, czy to wzniesiony przed wejsciem w zycie
ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane, czy po tym dniu, nalezy uzytkowa¢
w sposéb zgodny z przeznaczeniem, utrzymywac¢ go w nalezytym stanie technicz-
nym i estetycznym i nie powinno si¢ z uwagi na normy nakazu prawa budowlanego
pogorszy¢ tego stanu.

Dla zrozumienia zakresu stosowania przepiséw techniczno-budowlanych
9 w stosunku do budynkéw wzniesionych przed wejsciem w zycie obowigzuja-
cego obecnie prawa budowlanego istotne sg przepisy przejéciowe i konicowe zawarte
w § 330 rw.t.b.u.:
Przepiséw rozporzadzenia nie stosuje sie, z zastrzezeniem § 2 ust. 1 1§ 207 ust. 2,
jezeli przed dniem wejscia w Zycie rozporzadzenia:

1) zostat ztozony wniosek o pozwolenie na budowe lub odrebny wniosek o zatwier-
dzenie projektu budowlanego i wnioski te zostaly opracowane na podstawie do-
tychczasowych przepisow,

2) zostalo dokonane zgloszenie budowy lub wykonania robét budowlanych w przy-
padku, gdy nie jest wymagane uzyskanie decyzji o pozwoleniu na budowe.

Przepis przejsciowy w sposéb jednoznaczny odnosi si¢ do zakresu obowiazywania
przepisow techniczno-budowlanych, ktére nie obowiazuja w odniesieniu do istnie-
jacych i uzytkowanych obiektéw budowlanych wzniesionych przed wejsciem w zycie
cytowanego rozporzadzenia, jednakze z wylaczeniem dwoch przepiséw rozporzadze-
nia, tj. § 2 ust. 11§ 207 ust. 2 rw.t.b.u.
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Paragraf 2 ust. 1 rw.t.b.u. pozostaje w bezposredniej korelacji z § 207 ust. 2. Przedmio-
towe przepisy nalezy stosowa¢ wylgcznie przy projektowaniu, budowie i przebudowie
oraz przy zmianie sposobu uzytkowania, jednakze z zastrzezeniem § 207 ust. 2 rw.t.b.u.

Komentowany przepis § 207 brzmi:
1. Budynek i urzadzenia z nim zwigzane powinny by¢ zaprojektowane i wyko-
nane w sposob zapewniajacy w razie pozaru:
1) no$nosé¢ konstrukeji przez czas wynikajacy z rozporzadzenia,
2) ograniczenie rozprzestrzeniania si¢ ognia i dymu w budynku,
3) ograniczenie rozprzestrzeniania si¢ pozaru na sgsiednie budynki,
4) mozliwos¢ ewakuacji ludzi,
a takze uwzgledniajacy bezpieczenstwo ekip ratowniczych.
2. Przepisy rozporzadzenia dotyczace bezpieczenstwa pozarowego, a takze o$wietle-
nia awaryjnego, o ktérym mowa w § 181, stosuje si¢, z uwzglednieniem § 2 ust. 2 i 3a,
rowniez do uzytkowanych budynkéw istniejacych, jezeli zagrazaja one zyciu ludzi.

A zatem, przepisy techniczno-budowlane stosuje si¢ generalnie do budynkéw no-
wych, wzniesionych po wejsciu w zycie prawa budowlanego oraz do inwestycji, do
ktérych poza budowg nowych budynkoéw zalicza si¢ takze przebudowe, rozbudowe,
nadbudowe i zmiane sposobu uzytkowania budynkéw istniejacych.

Natomiast do uzytkowanych istniejacych obiektéw budowlanych wzniesionych przed
tym dniem cytowane prawo stosuje si¢ w odniesieniu do przepiséw bezpieczenstwa
pozarowego, jezeli istniejace obiekty ,na podstawie przepiséw odrebnych uznaje si¢
za zagrazajace zyciu ludzi”, co wymaga szczegdlnego podkreslenia. Przy czym przepis
§ 2 ust. 2 rw.t.b.u. zastrzega mozliwos¢ spetnienia norm w inny sposéb, niz okreslono
w rozporzadzeniu, ale pod warunkiem ze sposéb ten wynika z ekspertyzy technicz-
nej podmiotu posiadajacego odpowiednie uprawnienia i jest uzgodniony z komen-
dantem wojewddzkim Panstwowej Strazy Pozarnej lub panstwowym wojewddzkim
inspektorem sanitarnym, odpowiednio do przedmiotu takiej ekspertyzy technicznej.

Zauwazmy, ze stosujac inny sposob spelnienia norm, nalezy dokonaé ekspertyzy
technicznej odnoszacej si¢ do rozwigzan innych niz te, ktére odpowiadatyby wyma-
ganiom rozporzadzenia (zob. § 2 ust. 2 rw.t.b.u.).

Kolejny przypadek obowigzku stosowania norm techniczno-budowlanych, takze
w odniesieniu do budynkéw istniejacych wzniesionych przed tym dniem wejscia
w zycie przepiséw techniczno-budowlanych, dotyczy o$wietlenia awaryjnego.

Zakres stosowania okres$laja przepisy § 181 rw.t.b.u.:

1. Budynek, w ktérym zanik napiecia w elektroenergetycznej sieci zasilajacej
moze spowodowac zagrozenie Zycia lub zdrowia ludzi, powazne zagrozenie $rodo-
wiska, a takze znaczne straty materialne, nalezy zasila¢ co najmniej z dwoch nieza-
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leznych, samoczynnie zalgczajacych sie Zrodet energii elektrycznej oraz wyposazaé
w samoczynnie zalaczajace si¢ o$wietlenie awaryjne (zapasowe lub ewakuacyjne).
W budynku wysoko$ciowym jednym ze zrddet zasilania powinien by¢ zespot pra-
dotworczy.
2. Awaryjne o$wietlenie zapasowe nalezy stosowaé w pomieszczeniach, w ktérych
po zaniku o$wietlenia podstawowego istnieje koniecznoé¢ kontynuowania czynnosci
w niezmieniony sposéb lub ich bezpiecznego zakonczenia, przy czym czas dzialania
tego oswietlenia powinien by¢ dostosowany do uwarunkowan wynikajacych z wyko-
nywanych czynnosci oraz warunkow wystepujacych w pomieszczeniu.
3. Awaryjne o$wietlenie ewakuacyjne nalezy stosowac:
1) w pomieszczeniach:
a) widowni kin, teatréw i filharmonii oraz innych sal widowiskowych,
b) audytoridow, sal konferencyjnych, czytelni, lokali rozrywkowych oraz sal
sportowych, przeznaczonych dla ponad 200 oséb,
¢) wystawowych w muzeach,
d) o powierzchni netto ponad 1000 m* w garazach o$wietlonych wylacznie
$wiatfem sztucznym,
e) o powierzchni netto ponad 2000 m* w budynkach uzytecznosci publicznej,
budynkach zamieszkania zbiorowego oraz w budynkach produkcyjnych
i magazynowych,
2) na drogach ewakuacyjnych:
a) z pomieszczen wymienionych w pkt 1,
b) oswietlonych wylacznie swiatlem sztucznym,
¢) w szpitalach iinnych budynkach przeznaczonych przede wszystkim do
uzytku oséb o ograniczonej zdolnosci poruszania sie,
d) w wysokich i wysokosciowych budynkach uzytecznosci publicznej i zamiesz-
kania zbiorowego.
4. Awaryjne o$wietlenie ewakuacyjne nie jest wymagane w pomieszczeniach, w kto-
rych awaryjne o$wietlenie zapasowe spelnia warunek okreslony w ust. 5 dla awaryj-
nego o$wietlenia ewakuacyjnego.
5. Awaryjne o$wietlenie ewakuacyjne powinno dziala¢ przez co najmniej 1 godzine
od zaniku o$wietlenia podstawowego.
6. W pomieszczeniu, ktore jest uzytkowane przy wylaczonym os$wietleniu podstawo-
wym, nalezy stosowa¢ oswietlenie dodatkowe, zasilane napieciem nieprzekraczaja-
cym napiecia dotykowego dopuszczalnego dlugotrwale, stuzace uwidocznieniu prze-
szkdd wynikajacych z uktadu budynku, drég komunikacji ogélnej lub sposobu jego
uzytkowania, a takze pod$wietlane znaki wskazujgce kierunki ewakuacji.
7. O$wietlenie awaryjne nalezy wykonywa¢ zgodnie z Polskimi Normami dotycza-
cymi wymagan w tym zakresie.

Podobnie jak w przypadku wymagan przeciwpozarowych, wymagan dotyczacych
o$wietlenia awaryjnego, jak tez wymagan dotyczacych wymiaru schodéw, przepisy
te dotyczg takze budynkow istniejacych uzytkowanych przed wejsciem w zycie oma-
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wianego rozporzadzenia, ale tylko wtedy, gdy budynki te ,,na podstawie przepisow
odrebnych uznaje si¢ za zagrazajace zyciu ludzi”.

Przepisy techniczno-budowlane dotyczace stosowania norm w obiektach budowla-
nych nalezy stosowaé odpowiednio, tj. przy uwzglednieniu art. 5 pr. bud. oraz § 2
i330 rw.t.b.u.

Pamigtajmy jednak, Ze w noweli z dnia 12 marca 2009 r. dodano, z uwagi na liczne
nowe wymagania techniczne, Ze ,,przepisow rozporzadzenia nie stosuje sie, jezeli
przed dniem wejscia w Zycie - zostal ztozony wniosek o pozwolenie na budowe (...),
zostalo dokonane zgloszenie budowy lub wykonania robét budowlanych (...)".

Cytowane przepisy nie stawiajg przeszkdd inwestorom i wlascicielom nieruchomosci,
by - niezaleznie od tresci przepisow przejsciowych, o ktérych mowa wyzej — stoso-
waé nowe wymagania wynikajace z obecnych przepiséw techniczno-budowlanych
wraz z obowiazujacymi nowymi normami, oczywiscie wedltug wlasnych koncepcji
inwestycyjnych inwestora.

Wymienione wyzej wymagania techniczno-budowlane, takze te wynikajace z prze-
pisow przejsciowych, nie beda dotyczyly obiektéw nieuzytkowanych, w szczegélno-
$ci wylaczonych z eksploatacji i uzytkowania decyzjami administracyjnymi, a takze
obiektow samowolnie postawionych. Jednakze na zasadach ogolnych kazdego po-
siadacza obiektu budowlanego obowiazuja wymagania zapewnienia bezpieczenstwa
z powodu mozliwosci zagrozenia dla osob trzecich (zob. art. 67 pr. bud.).

Jak nalezy w praktyce rozumie¢ cytowane przepisy przej$ciowe?

Inwestor, wlasciciel nieruchomosci, podejmujac decyzje o remoncie balkonéw w bu-
dynku istniejacym i uzytkowanym przed wejsciem rozporzadzenia, nie bedzie mu-
sial stosowac obecnych przepisdw ww. rozporzadzenia, chyba ze bedzie si¢ to wig-
zalo z jego inwestycjami w tym zakresie (przebudowa, rozbudowa, zmiana sposobu
uzytkowania).

Podobnie w przypadku remontu dzwigéw osobowych, inwestor zastosuje przepisy
dotychczasowe, chyba ze sam podejmie decyzje o ich modernizacji lub bedzie to wy-
nikato z zalecen organu dozoru technicznego, ale w takim przypadku bedzie musiat
rozwazy¢ inwestycje i zastosowanie si¢ do warunkéw okreslonych w § 193 i n. rw.t.b.u.
lub tez podejmie decyzje o wylgczeniu na pewien czas dzwigu z eksploatacji.

Jednakze w przypadku bezpieczenstwa pozarowego, oswietlenia awaryjnego, wy-
o miaru schodéw w budynku istniejacym i uzytkowanym, przed wejsciem rozporzga-
dzenia inwestor jest obowigzany zastosowac si¢ do warunkéw rozporzadzenia, o ile te bu-
dynki, na podstawie przepisow odrebnych, zostang uznane ,,za zagrazajace zyciu ludzi”.
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Warto o tym pamigtaé, gdyz inwestor powinien mie¢ wiedze, kiedy warunki tech-
niczne budynkow okreslone w przepisie sa bezwzglednie wymagalne na etapie pro-
jektowania, wykonawstwa i zmiany sposobu uzytkowania, a kiedy moze stosowaé
warunki poprzednie.

W zwigzku z tym zauwazmy, Ze inwestora wigza nie tylko przepisy prawa budowlanego
i wymagania przepisow techniczno-budowlanych, lecz takze inne przepisy prawa, jak
np. przepisy ustawy — Prawo ochrony srodowiska i ustawy o ochronie przeciwpozarowe;.

Na tle stosowania przepiséw ustawy — Prawo budowlane i jego wymagan dochodzilo
w odniesieniu do budynkoéw istniejacych, nieodpowiadajacych normom przepiséw
techniczno-budowlanych, do sporéw pomiedzy ich wlascicielami i zarzgdcami, w tym
spoldzielniami mieszkaniowymi i wspdlnotami mieszkaniowymi, a wiasciwymi orga-
nami, w szczegélnosci w zakresie spetnienia wymagan przeciwpozarowych w zwigzku
z przepisami rozporzadzenia Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia
21 kwietnia 2006 r. w sprawie ochrony przeciwpozarowej budynkéw, innych obiektow
budowlanych i terenéw (Dz. U. Nr 80, poz. 563). Rozporzadzenie uchylono, zastepujac
je nowym aktem prawnym - rozporzadzeniem Ministra Spraw Wewnetrznych i Ad-
ministracji z dnia 7 czerwca 2010 r. w sprawie ochrony przeciwpozarowej budynkow,
innych obiektow budowlanych i terenéw (Dz. U. Nr 109, poz. 719).

Istota sporéw spoldzielni mieszkaniowych (takze wspdlnot mieszkaniowych) z orga-
nami, w tym z komendantem wojewodzkim Panstwowej Strazy Pozarnej, dotyczyla
m.in. wymagalnosci wyposazenia budynkéw wysokich (do 55 m) w instalacje wo-
dociggowa przeciwpozarowa, w hydranty wewnetrzne z wezem plasko skladanym
o nominalnej $rednicy weza 52 mm, tzw. hydranty 52. Wiele sporéw w tej sprawie
zakonczylo sie orzeczeniami sgdéw administracyjnych.

@ 1. Przepisy rozporzadzenia z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U.
Nr 75, poz. 690) dotyczace bezpieczenstwa pozarowego znajdujg zastosowanie —
zmocy § 207 ust. 2 w zwigzku z § 2 ust. 2 rozporzadzenia - takze do budynkéw ist-
niejagcych w dacie wejscia w Zycie tego rozporzadzenia, bez wzgledu na date ich bu-
dowy, pod warunkiem spetnienia przestanek okreslonych w tym przepisie.
2. Istnienie budynku, ktéry wprawdzie zostal wybudowany pod rzadami ,,starego”
prawa, ale istnieje ijest uzytkowany pod rzadami ,,nowego” prawa jest zdarzeniem
»ciaglym” albo sytuacja trwajaca takze po wejsciu w zycie nowych przepisow. Zatem
wprowadzenie nowych wymogoéw ochrony przeciwpozarowej dla takich budynkow
jest dziataniem retrospektywnym prawa, a nie dzialaniem retroaktywnym.
3. Zarzut naruszenia prawa materialnego nie moze by¢ uzasadniany wadliwie prze-
prowadzonym postepowaniem dowodowym, bez wskazania przepiséw postepowania
naruszonych przez Sad i organy administracji (zob. wyrok NSA z dnia 10 kwietnia
2014 r., IT OSK 2750/12, www.nsa.gov.pl).
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Kwestie wyposazenia budynkéw w urzadzenia przeciwpozarowe obiektéw wznie-
sionych przed 17 wrzeénia 1993 r. uregulowalo rozporzadzenie w sprawie ochrony
przeciwpozarowej budynkéw, innych obiektéw budowlanych i terenéw, ktore weszlo
w zycie z dniem 30 czerwca 2010 r.

Przepisy przejsciowe i koncowe § 44 i 45 r.o.p.b.o. stanowia:

W stosunku do obiektow wzniesionych przed dniem wejscia w Zycie rozpo-

rzadzenia:

1) wymagan okreslonych w § 27 ust. 112 (co do wyposazenia na state statych urzg-
dzen gasniczych) nie stosuje si¢ do obiektéw wzniesionych przed dniem 17 stycz-
nia 1993 r;

2) wymagania okreslone w § 18 ust. 2 (co do norm dla hydrantéw zewnetrznych)
oraz w § 19 ust. 1 (co do stosowania hydrantéw 25) w przypadku budynkow wy-
posazonych w hydranty 52 obowigzuja przy przebudowie i rozbudowie instalacji
wodociggowej przeciwpozarowej, a takze przy nadbudowie, rozbudowie, przebu-
dowie i zmianie sposobu uzytkowania obiektu;

3) wymagan okreslonych w § 19 ust. 2 (co do stosowania hydrantéw 33) nie stosuje
sie, jezeli zostaly one wyposazone w hydranty 52 zgodnie z przepisami rozporzg-
dzenia Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia 21 kwietnia 2006 r.
w sprawie ochrony przeciwpozarowej budynkéw, innych obiektéw budowlanych
i terenéw (Dz. U. Nr 80, poz. 563);

4) wymagan okreslonych w § 27 ust. 2 pkt 1 (co do stosowania stalych samoczyn-
nych urzadzen gasniczych w obiektach handlowych, wystawowych, gastrono-
micznych, uzyteczno$ci publicznej i zamieszkania zbiorowego) i § 29 ust. 1 pkt 1
nie stosuje si¢ do budynkéw handlowych i wystawowych:

a) jednokondygnacyjnych, zawierajacych strefe pozarowa zakwalifikowang do
kategorii zagrozenia ludzi ZL I o powierzchni powyzej 8000 m?, lecz nie
wiekszej niz 10 000 m?,

b) wielokondygnacyjnych, zawierajacych strefe pozarowa zakwalifikowang do
kategorii zagrozenia ludzi ZL I o powierzchni powyzej 5000 m?, lecz nie
wiekszej niz 8000 m?

5) wymagania okre§lone w § 6 ust. 1 pkt 7 i 8 oraz ust. 2 i 3 powinny zosta¢ spel-
nione podczas okresowej aktualizacji instrukcji bezpieczenstwa pozarowego,
o ktorej mowa w § 6 ust. 7.

W stosunku do budynkéw wzniesionych zgodnie z ustawa — Prawo budowlane oraz
aktami wykonawczymi wydanymi na podstawie tej ustawy nie stosuje si¢ kryteriow
okreslonych w § 16 ust. 2 (co do podstawy do stwierdzenia, ze w budynku wystepuja
warunki uzasadniajace zaliczenie go do grupy ZL - zagrozenia dla ludzi).

Generalnie, nowe wymagania przepisow przeciwpozarowych maja zastosowanie
przy przebudowie i rozbudowie instalacji wodociggowej przeciwpozarowej budynku,
a takze przy nadbudowie, rozbudowie, przebudowie i zmianie sposobu uzytkowania
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obiektu budowlanego. Istotne w tej sprawie sg przepisy § 45 r.o.p.b.o., odnoszace sie¢
do prawidlowosci stosowania § 16 ust. 2 r.o.p.b.o., poniewaz kryteriow dotyczacych
uznawania budynku istniejacego (wzniesionego pod rzgdem poprzedniego prawa bu-
dowlanego) za ,,zagrazajacy zyciu ludzi” nie mozna stosowa¢ zgodnie z cytowanym
przepisem.

Przepisy przejsciowe i koncowe rozporzadzenia w sprawie ochrony przeciwpozarowe;j
budynkdw, innych obiektéw budowlanych i terendw przez doprecyzowanie zakresu
stosowania przepisow przeciwpozarowych tagodzg powstaly dysonans pomiedzy
nimi a przepisami techniczno-budowlanymi. Nalezy jednak pamieta¢, ze w kazdym
przypadku zaliczenia budynku, w tym budynku mieszkalnego, do obiektéw ,zagra-
zajacych zyciu ludzi” przepisy dotyczace bezpieczenstwa pozarowego beda miaty
odpowiednie zastosowanie.



Rozdziat 3

UTRZYMANIE TECHNICZNE OBIEKTOW
BUDOWLANYCH WEDLUG PRAWA
BUDOWLANEGO | INNYCH USTAW

Prawo budowlane przez swoje wymagania stanowi dla wlasciciela obiektu budowla-
nego (lub zarzadcy obiektu budowlanego) istotne ograniczenie, poczawszy od norm
technicznych zawartych w przepisach wykonawczych, a skonczywszy na licznych,
obowigzkach natozonych prawem budowlanym. Ich generalnym przestaniem jest
zapewnienie bezpieczenstwa uzytkowania i utrzymania posiadanego obiektu bu-
dowlanego, na warunkach zgodnych z przepisami prawa budowlanego, przepisami
techniczno-budowlanymi badZ innymi przepisami prawa, a wigc przepisami doty-
czacymi ochrony $rodowiska, ochrony przeciwpozarowej oraz ochrony dobr kultury.
Naruszenie wymagan prawa budowlanego grozi wlascicielowi obiektu budowlanego
(lub zarzadcy obiektu budowlanego) sankcjami okreslonymi w tym prawie.

3.1. Uzytkowanie i utrzymanie obiektu wedtug prawa
budowlanego

W szczegdlnosci prawo budowlane naktada na wilasciciela lub zarzadce obiektu bu-
dowlanego obowiazki w zakresie utrzymania i uzytkowania budynku w stanie okre-
$lonym w art. 5 ust. 2 pr. bud., z zapewnieniem bezpieczenstwa jego uzytkowania.

W mysl tego przepisu:

Obiekt budowlany nalezy uzytkowa¢ w sposob zgodny z jego przeznaczeniem
i wymaganiami ochrony srodowiska oraz utrzymywa¢ w nalezytym stanie technicz-
nym i estetycznym, nie dopuszczajac do nadmiernego pogorszenia jego wlasciwosci
uzytkowych i sprawnosci technicznej, w szczegdlnosci w zakresie zwigzanym z wy-
maganiami, o ktérych mowa w ust. 1 pkt 1-7.

Wyrdzniamy dwa podstawowe obowigzki dotyczace uzytkowania i utrzymania
obiektu budowlanego, wedtug ktérych nalezy:
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1) uzytkowa¢ obiekt budowlany zgodnie z przeznaczeniem,
2) utrzymywacé obiekt budowlany w nalezytym stanie technicznym i estetycznym.

Co oznacza termin ,,uzytkowanie zgodnie z przeznaczeniem”?

Obowigzek uzytkowania ,zgodnie z przeznaczeniem” nalezy interpretowac jako uzy-
wanie obiektu do takich celow, jakie okreslit organ administracji architektoniczno-bu-
dowlanej w wydanym pozwoleniu na budowe, czyli w decyzji administracyjnej zezwa-
lajacej na rozpoczecie i prowadzenie budowy lub wykonywanie robét budowlanych, lub
w zgloszeniu budowy do wiasciwego organu w odniesieniu do obiektéw okreslonych
art. 30 pr. bud. (np. budynki gospodarcze). Oczywiscie ze wzgledu na postanowienia
art. 55 pr. bud. chodzi o uzytkowanie takiego obiektu (budynku), na ktéry wilasciciel
obiektu budowlanego uzyskal ostateczng decyzje o pozwoleniu na uzytkowanie lub gdy
zawiadomil o zakonczeniu budowy. Chodzi réwniez o uzytkowanie zgodne z przezna-
czeniem takiego obiektu, w ktorym nastgpila zmiana sposobu uzytkowania powodujgca
zmiany warunkow bezpieczenstwa, ochrony srodowiska lub wielkosci badz ukladu ob-
cigzen, pod warunkiem dokonania zmiany sposobu uzytkowania w trybie art. 71 pr. bud.

Zmiana przeznaczenia takiego uzytkowanego obiektu budowlanego moze nastgpic
wylgcznie na warunkach art. 71 pr. bud., ktory przewiduje prawna procedure zmiany
sposobu uzytkowania. Pamietajmy jednak, ze nie zawsze zmiana sposobu uzytkowa-
nia obiektu budowlanego lub jego cz¢éci bedzie utozsamiana ze zmiang funkeji (prze-
znaczenia) obiektu budowlanego. Wedlug cytowanego przepisu przez zmiane spo-
sobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czesci rozumie si¢ w szczegdlnosci
»podjecie badz zaniechanie w obiekcie budowlanym lub jego czesci dziatalnosci zmie-
niajgcej warunki: bezpieczenstwa pozarowego, powodziowego, pracy, zdrowotne, hi-
gieniczno-sanitarne, ochrony $rodowiska badz wielkos$¢ lub uktad obcigzen”.

Co oznacza pojecie utrzymania budynku w nalezytym stanie technicznym i este-
tycznym?

Z zasady o spelnieniu obowigzku utrzymania obiektu budowlanego budynku ,,w na-
lezytym stanie technicznym i estetycznym” mozna powiedzie¢ tylko wtedy, gdy dany
obiekt budowlany odpowiada wszystkim normom techniczno-uzytkowym okreslo-
nym w prawie budowlanym oraz przepisom techniczno-budowlanym, a takze obo-
wigzujacym przepisom odrebnym.

Cytujac za zroédtami encyklopedycznymi, powiedzielibysmy, ze pod okresleniem
sutrzymywac” kryje sie ,,zachowac co$ w stanie niezmienionym, nalezytym” (Stow-
nik jezyka polskiego PWN, red. E. Sobol, Warszawa 1996, s. 1108). Analiza tego pojecia
jest wazna z uwagi na odpowiedzialnos¢ wiasciciela nieruchomosci i mozliwe sankcje
w przypadku zarzutu niedopelnienia obowigzku ,,utrzymania budynku w nalezytym
stanie technicznym i estetycznym”.
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@ Zagadnienie obowigzku estetyki obiektu wyjasniono m.in. w wyroku WSA
w Lodzi z dnia 20 maja 2009 r., IT SA/Ed 251/09, LEX nr 569197:

Nie mozna zaakceptowal generalnie tezy, iz stan estetyczny obiektu w rozumieniu

art. 5 ust. 2 pr. bud. nalezy rozumie¢ jako ,,obowigzek nieingerowania w pierwotny

podzial architektoniczny budynku, istniejacy wyglad zewnetrzny budynku, ktory

zostal okreslony w projekcie budowlanym i zatwierdzony decyzja o pozwoleniu na

budowe”.

Trudno réwniez zaakceptowac poglad, ze wszelkie zmiany ,elewacji budynku,
ktore kolidowalby na przyklad z forma architektoniczna, podzialem czy kolory-
styka tego samego, jak i sgsiadujacych budynkow sa naruszeniem tego przepisu”.
Wykladnia taka bytaby mozliwa do akceptacji, gdyby odwotujac si¢ do kryterium
systemowego badz funkcjonalnego, uwzgledniata aktualnie obowigzujace prawo,
cho¢by w zakresie ksztaltowania nowej zabudowy w sytuacji braku miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego.

@ Interpretacje pojecia utrzymania obiektu odnajdziemy m.in. w wyroku WSA
w Warszawie z dnia 22 maja 2007 r., VII SA/Wa 2298/06, LEX nr 336729, ktory

orzekl:

Przez pojecie ,,utrzymanie obiektéw budowlanych” nalezy rozumiec¢ zachowanie w do-

brej sprawnosci, zachowanie w stanie niezmienionym, niepogorszonym, nalezytym.

Wojewodzki Sad Administracyjny dodat w uzasadnieniu, ze nieodpowiedni stan
techniczny obiektu budowlanego, o ktérym mowa w art. 66 ust. 1 pkt 1 pr. bud., be-
dzie zatem z reguly wynikiem zuzycia technicznego obiektu budowlanego lub na-
glych zdarzen majacych miejsce po oddaniu obiektu do uzytkowania.

Orzeczenie szeroko uzasadniono w aspekcie zmienionych wymagan art. 5 pr. bud.,
podnoszac m.in., ze przed nowelizacjg przepis ten przewidywal, zZe zaréwno pro-
jektowanie i budowa, jak i uzytkowanie oraz utrzymanie obiektu muszg by¢ zgodne
z przepisami, w tym techniczno-budowlanymi.

Po zmianie przepisu, wprowadzonej ustawg z dnia 27 marca 2003 r. o zmianie ustawy
- Prawo budowlane oraz o zmianie niektérych ustaw (Dz. U. Nr 80, poz. 718 - akt
obecnie uchylony), czyli od dnia 11 lipca 2003 r., art. 5 pr. bud. nie zawiera normy
nakazujacej uzytkowanie i utrzymywanie obiektu budowlanego zgodnie z przepisami
techniczno-budowlanymi. Kryterium zgodnosci z przepisami techniczno-budowla-
nymi odnosi si¢, wedlug orzecznictwa, do wczeéniejszych faz procesu budowlanego,
tj. do projektowania oraz wykonawstwa.

0 Zagadnienie to zostalo szczegélowo omoéwione w poprzednim rozdziale w aspek-
cie zakresu obowigzywania rozporzadzenia w sprawie warunkow technicznych,
jakim powinny odpowiada¢ budynki iich usytuowanie. Wyjasnienie tej sprawy ma
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istotne znaczenie nie tylko dla warunkéw projektowania i wykonania budynkéw, lecz
takze dla zrozumienia istoty obowigzkow wlasciciela obiektu budowlanego w zakresie
utrzymania technicznego budynkéw starych, oddanych do eksploatacji przed przepi-
sami techniczno-budowlanymi, majacych 70 i wigcej lat, a wiec takich obiektow bu-
dowlanych, ktore jesli nie zostaly zmodernizowane, sg nadal wyposazone w elementy
nieodpowiadajgce wielu obecnie obowigzujacym normom przepiséw techniczno-bu-
dowlanych. Linia orzecznicza sagdéw wyjasnia stosowanie obowiagzku przestrzegania
wymagan technicznych w odniesieniu do budynkéw starych, wzniesionych przed wej-
$ciem w zycie nowych przepiséw techniczno-budowlanych.

Obowiazek utrzymania i uzytkowania obiektu budowlanego

Artykut 61 pr. bud., nawiazujac do zasady generalnej art. 5 ust. 2 pr. bud., stanowi:
Wiasciciel lub zarzadca obiektu budowlanego jest obowigzany:

1) utrzymywac i uzytkowa¢ obiekt zgodnie z zasadami, o ktérych mowa w art. 5
ust. 2;

2) zapewni¢, dochowujac nalezytej starannosci, bezpieczne uzytkowanie obiektu
w razie wystapienia czynnikow zewnetrznych oddzialujacych na obiekt, zwia-
zanych z dziataniem czlowieka lub sit natury, takich jak: wyladowania atmo-
sferyczne, wstrzasy sejsmiczne, silne wiatry, intensywne opady atmosferyczne,
osuwiska ziemi, zjawiska lodowe na rzekach i morzu oraz jeziorach i zbiorni-
kach wodnych, pozary lub powodzie, w wyniku ktdrych nastepuje uszkodzenie
obiektu budowlanego lub bezposrednie zagrozenie takim uszkodzeniem, mogace
spowodowac¢ zagrozenie zycia lub zdrowia ludzi, bezpieczenstwa mienia lub $ro-
dowiska.

Zauwazmy, ze cytowany przepis nawigzuje do analizowanego art. 5 pr. bud., jed-
nakze rozszerza zakres obowiazkow wiasciciela lub zarzadcy obiektu budowlanego
o obowigzki analogiczne do dochowania nalezytej starannosci w warunkach ekstre-
malnych, wywolanych czynnikami sif natury albo czlowieka. Takze w tym przepisie
widzimy skierowany do wtasciciela lub zarzadcy obiektu budowlanego nakaz prawny
zachowania bezpieczenstwa dla ludzi, ich mienia lub $rodowiska.

Doktladna analiza brzmienia art. 61 pr. bud. prowadzi nas do nastepujacych wnioskdw:

1) w sytuacji normalnej, niewywolanej czynnikami sif natury lub czltowieka, wtasciciel

obiektu lub zarzadca obiektu budowlanego jest zobowigzany do utrzymania bu-

dynku w sprawnoéci technicznej, w nalezytym stanie technicznym i estetycznym;

2) w sytuacji kryzysowej, wywolanej czynnikami sit natury lub cztowieka, wlasci-

ciel budynku takze jest zobowigzany do zapewnienia bezpieczenstwa uzytkowa-

nia budynku przez zastosowanie odpowiednich do zaistnialego stanu niebezpie-

czenstwa $rodkow technicznych i operacyjnych (ma to wykona¢ z dochowaniem
nalezytej starannosci).
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