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WSTĘP
Wstęp

Wstęp

O  budynkach w  znaczeniu materialnym mówimy, że są to rzeczy. Jednak budynki 

w  rozumieniu prawa budowlanego to przede wszystkim obiekty budowlane. Już 

od momentu oddania budynku do eksploatacji następuje proces zużycia technicz-

nego, czyli stopniowej utraty niezawodności. Tempo utraty niezawodności zależy 

w dużej mierze od dbałości właściciela nieruchomości o stan techniczny posiadanego 

budynku. Brak dbałości o ten stan doprowadzi po pewnym czasie do przyspieszenia 

zużycia technicznego. Tym samym może być przyczyną zagrożenia dla ludzi, mienia 

lub środowiska.

Podział zużycia budynku na zużycie techniczne i  zużycie społeczne ma kapitalne 

znaczenie dla zrozumienia ich związku z  remontami i  inwestycjami. Zużycie tech-

niczne obiektu budowlanego ma bezpośredni związek z  obowiązkami właściciela 

nieruchomości w zakresie utrzymania stanu technicznego i zapewnienia temu obiek-

towi bezpieczeństwa użytkowania, a w konsekwencji – z konserwacjami, naprawami 

i  remontami. Zużycie społeczne (moralne i  funkcjonalne) jest dla właściciela nie-

ruchomości sygnałem do podjęcia decyzji inwestycyjnych. Takim procesom zużycia 

podlegają również inne obiekty budowlane, tj. budowle i mała architektura.

Normalizacja obowiązująca w budownictwie opiera się na normach zagospodarowa-

nia przestrzennego, na normalizacji zabudowy działek i terenów, na realizacji zamie-

rzeń budowlanych zgodnie z normami przepisów techniczno-budowlanych oraz na 

normalizacji stosowania wyrobów budowlanych o odpowiednich właściwościach dla 

budowy obiektów o określonym przeznaczeniu. Co do obiektów użytkowanych jedną 

z ważniejszych regulacji prawnych jest ustalenie warunków technicznego utrzymania 

obiektów budowlanych, w  celu zapewnienia bezpieczeństwa użytkowania i  bezpie-

czeństwa pożarowego oraz bezpieczeństwa środowiska.

Ustawa z  7.07.1994  r. – Prawo budowlane (Dz.U. z  2021  r. poz.  2351  ze  zm.) 

oraz przepisy techniczno-budowlane, tj.  rozporządzenie Ministra Infrastruktury 

z  12.04.2002  r. w  sprawie warunków technicznych, jakim powinny odpowiadać 

budynki i  ich usytuowanie (Dz.U. z  2019  r. poz.  1065  ze  zm.) oraz rozporządzenie 

Ministra Spraw Wewnętrznych i Administracji z 16.08.1999 r. w sprawie warunków 
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technicznych użytkowania budynków mieszkalnych (Dz.U. Nr  74, poz.  836  ze  zm.), 

określają warunki techniczne, jakim powinny odpowiadać budynki, oraz to, w  jaki 

sposób powinny być utrzymane. Wskazane przepisy określają w szczególności zasady 

projektowania, budowy i użytkowania obiektów budowlanych. Użytkowanie budynku 

wymaga posiadania dokumentacji technicznej, w  tym posiadania świadectw energe-

tycznych, prowadzenia książki obiektu budowlanego, poddawania go okresowej kon-

troli stanu technicznego, wykonywania w nim konserwacji, napraw i remontów. Gene-

ralnym nakazem prawa budowlanego jest nakaz zapewnienia utrzymania budynku 

i jego elementów w należytym stanie technicznym i estetycznym oraz niedopuszczenie 

do jego pogorszenia. Intencją ustawodawcy było zapewnienie bezpieczeństwa użytko-

wania obiektów budowlanych dla ich użytkowników oraz osób trzecich.

Książka jest adresowana do właścicieli lub zarządców obiektów budowlanych, w tym 

także do zarządców instytucjonalnych oraz do inwestorów realizujących zamierzenia 

budowlane, w tym w obiektach istniejących. Obejmuje omówienie kompleksu zagad-

nień związanych z przygotowaniem i  realizacją zamierzeń budowlanych oraz wyni-

kających z  tego obowiązków inwestora i  innych uczestników procesu budowlanego, 

w  tym obowiązków związanych z  postępowaniem przed organami administracji 

architektoniczno-budowlanej w związku z zabudową działki i budową, przebudową, 

rozbudową, nadbudową, zmianą sposobu użytkowania i  robotami budowlanymi 

w obiektach budowlanych. Zagadnienia te przedstawiono w aspekcie prawa i orzecz-

nictwa sądów.

W niniejszym opracowaniu zaprezentowano również zasady zlecania robót budow-

lanych w  warunkach ogólnych kodeksu cywilnego oraz w  warunkach szczególnych 

– prawa zamówień publicznych, w  tym kwestie związane z  zawieraniem umów 

o roboty budowlane oraz ich rozliczaniem w kontekście prawa i orzecznictwa Sądu 

Najwyższego i sądów administracyjnych.

Ponadto w  książce przedstawiono kompleks zagadnień związanych z  utrzymaniem 

obiektów budowlanych, obowiązków właścicieli i zarządców obiektów budowlanych 

oraz obowiązków użytkowników, w szczególności budynków mieszkalnych, w aspek-

cie prawa i  orzecznictwa, nie tylko w  zakresie przepisów prawa budowlanego oraz 

przepisów techniczno-budowlanych, ale również przepisów o  ochronie przeciwpo-

żarowej.

Wyjaśniono również aspekt niezawodności użytkowanych obiektów budowlanych 

i  ich instalacji i  urządzeń, w  tym instalacji i  urządzeń ochrony przeciwpożarowej, 

będący podstawową przesłanką zapewnienia bezpieczeństwa użytkowania.

Adresatem tych norm nakazu prawa budowlanego i przepisów techniczno-budowla-

nych jest właściciel lub zarządca obiektu budowlanego, w tym osoba prawna, osoba 

fi zyczna, a także podmioty zarządzające z mocy prawa, np. wspólnota mieszkaniowa 
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Budynki, jako obiekty budowlane, podlegają w  zakresie projektowania, budowy, 

utrzymania i  rozbiórki normom ustawy – Prawo budowlane oraz przepisom wyko-

nawczym, a także przepisom innych ustaw, w tym ustawie z 24.08.1991 r. o ochronie 

przeciwpożarowej (Dz.U. z 2021 r. poz. 869 ze zm.), ustawie z 21.12.2000 r. o dozo-

rze technicznym (Dz.U. z 2021 r. poz. 272 ze zm.), ustawie z 23.07.2003 r. o ochro-

nie zabytków i  opiece nad zabytkami (Dz.U. z  2021  r. poz.  710  ze  zm.), ustawie 

z 27.04.2001 r. – Prawo ochrony środowiska (Dz.U. z 2021 r. poz. 1973 ze zm.).

Według przepisów Prawa budowlanego obiekt budowlany wraz ze związanymi z nim 

urządzeniami budowlanymi, z  uwagi na przewidywany okres użytkowania, należy 

projektować i budować w sposób określony w przepisach, w tym techniczno-budow-

lanych, oraz zgodnie z zasadami wiedzy technicznej, zapewniając:

 1) spełnienie wymagań podstawowych dotyczących:

 a) bezpieczeństwa konstrukcji,

 b) bezpieczeństwa pożarowego,

 c) bezpieczeństwa użytkowania,

 d) odpowiednich warunków higienicznych i zdrowotnych oraz ochrony środo-

wiska,

 e) ochrony przed hałasem i drganiami,

 f) odpowiedniej charakterystyki energetycznej budynku oraz racjonalizacji 

użytkowania energii;

 2) warunki użytkowe zgodne z przeznaczeniem obiektu, w szczególności w zakre-

sie:

 a) zaopatrzenia w  wodę i  energię elektryczną oraz, odpowiednio do potrzeb, 

w energię cieplną i paliwa, przy założeniu efektywnego wykorzystania tych 

czynników,

 b) usuwania ścieków, wody opadowej i odpadów,

 c) możliwość dostępu do usług telekomunikacyjnych, w  szczególności do 

szeroko pasmowego dostępu do internetu;
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 3) możliwość utrzymania właściwego stanu technicznego;

 4) niezbędne warunki do korzystania z obiektów użyteczności publicznej i miesz-

kaniowego budownictwa wielorodzinnego przez osoby niepełnosprawne, w tym 

osoby starsze;

 5) warunki bezpieczeństwa i higieny pracy;

 6) ochronę ludności, zgodnie z wymaganiami obrony cywilnej;

 7) ochronę obiektów wpisanych do rejestru zabytków oraz obiektów objętych 

ochroną konserwatorską;

 8) odpowiednie usytuowanie na działce budowlanej;

 9) poszanowanie występujących w obszarze oddziaływania obiektu uzasadnionych 

interesów osób trzecich, w tym zapewnienie dostępu do drogi publicznej;

 10) warunki bezpieczeństwa i  ochrony zdrowia osób przebywających na terenie 

budowy.

Obiekt budowlany należy użytkować w  sposób zgodny z  jego przeznaczeniem 

i wymaganiami ochrony środowiska oraz utrzymywać w należytym stanie technicz-

nym i estetycznym, nie dopuszczając do nadmiernego pogorszenia jego właściwości 

użytkowych i  sprawności technicznej. Na etapie eksploatacji obiektu budowlanego 

konieczne i wymagalne jest spełnienie wymagań określonych w art. 5 ust. 1 pr. bud., 

w  szczególności przez zapewnienie bezpieczeństwa konstrukcji, bezpieczeństwa 

pożarowego oraz bezpieczeństwa użytkowania.

1.1. Budynki w defi nicjach i w klasyfi kacji obiektów 
budowlanych

1.1. Budynki w defi nicjach i w klasyfi kacji obiektów budowlanych

Artykuł 3  pr.  bud. defi niuje budynek jako obiekt budowlany wraz z  instalacjami 

i  urządzeniami technicznymi, który jest trwale związany z  gruntem, wydzielony 

z  przestrzeni za pomocą przegród budowlanych oraz ma fundamenty i  dach. Za 

budynek nie może być uważany tymczasowy obiekt budowlany niezwiązany trwale 

z gruntem.

Polska Klasyfi kacja Obiektów Budowlanych (wprowadzona rozporządzeniem Rady 

Ministrów z  30.12.1999  r. w  sprawie Polskiej Klasyfi kacji Obiektów Budowlanych 

(PKOB), Dz.U. Nr  112, poz.  1316  ze  zm.), służąca potrzebom statystyki i  sprawoz-

dawczości działalności budowlanej, defi niuje budynki nieco odmiennie, stanowiąc, 

że są to „zadaszone obiekty budowlane wraz z  wbudowanymi instalacjami i  urzą-

dzeniami technicznymi, wykorzystywane dla potrzeb stałych. Przystosowane są do 

przebywania ludzi, zwierząt lub ochrony przedmiotów”.

Polska Klasyfi kacja Obiektów Budowlanych dzieli ogół budynków na budynki miesz-

kalne i budynki niemieszkalne.
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Do budynków mieszkalnych PKOB zalicza:

 1) budynki mieszkalne jednorodzinne,

 2) budynki o dwóch mieszkaniach i wielomieszkaniowe,

 3) budynki zbiorowego zamieszkania.

Do budynków niemieszkalnych PKOB zalicza:

 1) hotele i budynki zakwaterowania turystycznego;

 2) budynki biurowe;

 3) budynki handlowo-usługowe;

 4) budynki transportu i łączności;

 5) budynki przemysłowe i magazynowe;

 6) ogólnodostępne obiekty kulturalne, budynki o  charakterze edukacyjnym, 

budynki szpitali, zakładów opieki medycznej oraz pozostałe budynki kultury 

fi zycznej;

 7) pozostałe budynki niemieszkalne.

Na dalszym poziomie klasyfi kacji statystycznej klasa budynków mieszkalnych jedno-

rodzinnych dzieli się na:

 1) samodzielne budynki (pawilony, wille, domki wypoczynkowe, leśniczówki, 

domy mieszkalne w  gospodarstwach rolnych, rezydencje wiejskie, domy letnie 

itp.);

 2) domy bliźniacze lub szeregowe, w  których każde mieszkanie ma swoje własne 

wejście z poziomu gruntu, ale bez budynków gospodarstw rolnych i budynków 

o dwóch mieszkaniach i ich większej liczbie.

Analogiczna zasada klasyfi kacji występuje w klasyfi kacji budynków niemieszkalnych. 

Na przykład klasa budynków hoteli obejmuje: hotele, motele, gospody, pensjonaty 

i  podobne budynki oferujące zakwaterowanie, z  restauracjami lub bez. Podobny 

podział zachowują inne klasyfi kacje, jak np. klasyfi kacja budynków do celów związa-

nych z prowadzeniem ewidencji gruntów i budynków.

 Polska Klasyfi kacja Obiektów Budowlanych nie tylko klasyfi kuje obiekty budowlane, 

lecz także je defi niuje. Ustawa – Prawo budowlane wyjaśnia pojęcie budynku miesz-

kalnego jednorodzinnego, stanowiąc w  art. 3 pkt 2a, że jest to „budynek wolno sto-

jący albo budynek w zabudowie bliźniaczej, szeregowej lub grupowej, służący zaspo-

kajaniu potrzeb mieszkaniowych, stanowiący konstrukcyjnie samodzielną całość, 

w którym dopuszcza się wydzielenie nie więcej niż dwóch lokali mieszkalnych albo 

jednego lokalu mieszkalnego i lokalu użytkowego o powierzchni całkowitej nieprze-

kraczającej 30% powierzchni całkowitej budynku”.

Szczegółowe defi nicje terminów: „budynek mieszkalny”, „budynek zamieszkania 

zbiorowego”, „budynek użyteczności publicznej”, „budynek zamieszkania zbioro-

wego”, „budynek rekreacji indywidualnej”, „budynek gospodarczy”, odnajdziemy 
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w  przepisach techniczno-budowlanych, tj.  rozporządzeniu w  sprawie warunków 

technicznych, jakim powinny odpowiadać budynki i  ich usytuowanie. Jednakże 

dokładne defi nicje terminów „budynek mieszkalny” i  „budynek niemieszkalny” 

zawarte są jedynie w Polskiej Klasyfi kacji Obiektów Budowlanych: „Budynki miesz-

kalne są to obiekty budowlane, których co najmniej połowa całkowitej powierzchni 

użytkowej jest wykorzystywana do celów mieszkalnych. W przypadkach, gdy mniej 

niż połowa całkowitej powierzchni użytkowej wykorzystywana jest na cele miesz-

kalne, budynek taki klasyfi kowany jest jako niemieszkalny, zgodnie z  jego przezna-

czeniem”, a  budynki niemieszkalne „to obiekty budowlane wykorzystywane głów-

nie dla potrzeb niemieszkalnych. W przypadku, gdy co najmniej połowa całkowitej 

powierzchni użytkowej wykorzystywana jest do celów mieszkalnych, budynek klasy-

fi kowany jest jako budynek mieszkalny”.

Defi nicje określone w  PKOB mają zastosowanie w  różnych dziedzinach, w  tym 

w prawie podatkowym, do celów właściwej klasyfi kacji usług w podatku od towarów 

i usług, a w szczególności przy dostawie budynków mieszkalnych i niemieszkalnych, 

a nawet przy świadczeniu usługi zarządzania nieruchomościami mieszkalnymi i nie-

mieszkalnymi.

Klasyfi kacja obiektów budowlanych, o  której mowa, powinna być konsekwencją 

stanu przeznaczenia obiektu określonego w pozwoleniu na budowę, pozwoleniu na 

użytkowanie lub stanu powstałego w wyniku zmiany sposobu użytkowania, o ile taka 

nastąpiła na warunkach zgodnych z wskazanym wyżej prawem, co oznacza, że kla-

syfi kowania obiektów do określonych grup lub klas nie można dokonywać w sposób 

dowolny.

1.2. O trwałości budynku i jego elementów
1.2. O trwałości budynku i jego elementów

Budynek jako dzieło budowlane nie jest rzeczą jednorodną, na jego całość składa się 

wiele elementów, takich jak np.:

 1) fundamenty,

 2) ściany podziemia,

 3) stropy podziemia,

 4) ściany kondygnacji nadziemnych,

 5) stropy i schody kondygnacji nadziemnych,

 6) dach z układem konstrukcji, pokryciem i obróbkami,

 7) ścianki działowe,

 8) posadzki i podłoża,

 9) stolarka okienna i drzwiowa,

 10) tynki i malatura,

 11) ślusarka i elementy kowalski,

 12) inne elementy wewnętrzne,
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 13) elewacja zewnętrzna wraz z innymi elementami,

 14) instalacja wodociągowo-kanalizacyjna,

 15) instalacja gazowa,

 16) instalacja centralnego ogrzewania,

 17) instalacja elektryczna,

 18) urządzenia techniczne, np. kotłownia,

 19) inne instalacje i urządzenia techniczne.

O trwałości budynku decydują jego elementy techniczne, zwłaszcza elementy nośne, 

które nadają budynkowi cechę długowieczności, czyli długotrwałego użytkowania. 

Z  kolei na trwałość poszczególnych elementów technicznych budynku wpływają 

użyte do budowy materiały (wyroby budowlane) i ich właściwości oraz cechy. O trwa-

łości elementów budynku decyduje właściwość materiałów oraz zastosowana techno-

logia budowy. Strop żelbetowy monolityczny charakteryzuje się większą trwałością 

niż strop na belkach drewnianych, fundamenty betonowe mają większą trwałość niż 

fundamenty ceglane, a budynek murowany z dachem żelbetowym charakteryzuje się 

większą trwałością niż budynek drewniany.

Znaczenie terminów „trwałość” i „trwały”?

Według źródeł encyklopedycznych trwały to zdatny do użytku przez długi czas, 

odporny na działanie czynników zewnętrznych i  wewnętrznych. Przymiot trwa-

łości budynku należy rozumieć jako zdolność do użytkowania w  długim okresie. 

Trwałość jest cechą szczególną każdego obiektu budowlanego, świadczy o  jego 

zdolności do zachowania założonych parametrów i wymagań użytkowych w okreś-

lonym czasie.

Na trwałość budynków wpływa głównie technologia budowy oraz zastosowane roz-

wiązania konstrukcyjne (ustroje konstrukcji nośnej).

W technologii budowy wymienia się budowę z:

 1) cegieł (a także bloczków lub pustaków),

 2) konstrukcji monolitycznych,

 3) elementów prefabrykowanych (betonowych lub żelbetu),

 4) drewna i materiałów drewnopochodnych,

 5) elementów stalowych.

Ważna dla sprawy trwałości obiektu budowlanego konstrukcja nośna, odpowiednio 

do technologii budowy, może być:

 1) konstrukcją ścianową (złożoną ze ścian i stropów),

 2) konstrukcją szkieletową (złożoną ze słupów i płyt lub słupów i belek),

 3) konstrukcją mieszaną (złożoną ze ścian i szkieletu słupowo-płytowego).
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• metodyka przeprowadzania przeglądów technicznych obiektów budowlanych,
•  kto odpowiada za utrzymanie budynku w należytym stanie technicznym i estetycznym: 

właściciel czy zarządca nieruchomości.

Publikacja jest wszechstronnym poradnikiem dla każdego właściciela i zarządcy obiektu 
budowlanego (w tym dla wspólnot mieszkaniowych), inwestorów realizujących zamierze-
nia budowlane oraz firm zarządców nieruchomości, firm budowlanych, deweloperskich 
oraz obsługi inwestycyjnej. Będzie przydatna urzędnikom, pracownikom organów admini-
stracji, prawnikom i sędziom. Może zainteresować również przedstawicieli nauki prawa.  

Eugenia Śleszyńska – specjalistka z zakresu problematyki gospodarowania i zarządzania 
nieruchomościami, w tym obsługi technicznej obiektów budowlanych; prowadzi wykłady, 
seminaria i szkolenia na temat rynku nieruchomości; autorka wielu publikacji poświęco-
nych wieloaspektowym zagadnieniom zarządu nieruchomościami. 
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