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WSTEP

O budynkach w znaczeniu materialnym moéwimy, 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 technicz-
nego, czyli stopniowej utraty niezawodnosci. Tempo utraty niezawodnosci zalezy
w duzej mierze od dbato$ci wlasciciela nieruchomosci o stan techniczny posiadanego
budynku. Brak dbalosci o ten stan doprowadzi po pewnym czasie do przyspieszenia
zuzycia technicznego. Tym samym moze by¢ przyczyng zagrozenia dla ludzi, mienia
lub $rodowiska.

Podzial zuzycia budynku na zuzycie techniczne i zuzycie spoleczne ma kapitalne
znaczenie dla zrozumienia ich zwigzku z remontami i inwestycjami. Zuzycie tech-
niczne obiektu budowlanego ma bezposredni zwiazek z obowigzkami wiasciciela
nieruchomosci w zakresie utrzymania stanu technicznego i zapewnienia temu obiek-
towi bezpieczenstwa uzytkowania, a w konsekwencji — z konserwacjami, naprawami
i remontami. Zuzycie spoteczne (moralne i funkcjonalne) jest dla wlasciciela nie-
ruchomosci sygnatem do podjecia decyzji inwestycyjnych. Takim procesom zuzycia
podlegaja réwniez inne obiekty budowlane, tj. budowle i mata architektura.

Normalizacja obowigzujaca w budownictwie opiera si¢ na normach zagospodarowa-
nia przestrzennego, na normalizacji zabudowy dziatek i terenéw, na realizacji zamie-
rzen budowlanych zgodnie z normami przepiséw techniczno-budowlanych oraz na
normalizacji stosowania wyrobow budowlanych o odpowiednich wiasciwosciach dla
budowy obiektéw o okreslonym przeznaczeniu. Co do obiektéw uzytkowanych jedng
z wazniejszych regulacji prawnych jest ustalenie warunkéw technicznego utrzymania
obiektow budowlanych, w celu zapewnienia bezpieczenstwa uzytkowania i bezpie-
czenstwa pozarowego oraz bezpieczenstwa srodowiska.

Ustawa z 7.07.1994 r. - Prawo budowlane (Dz.U. z 2021 r. poz. 2351 ze zm.)
oraz przepisy techniczno-budowlane, tj. rozporzadzenie Ministra Infrastruktury
z 12.04.2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢
budynki i ich usytuowanie (Dz.U. z 2019 r. poz. 1065 ze zm.) oraz rozporzadzenie
Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z 16.08.1999 r. w sprawie warunkéw
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technicznych uzytkowania budynkéw mieszkalnych (Dz.U. Nr 74, poz. 836 ze zm.),
okreslaja warunki techniczne, jakim powinny odpowiada¢ budynki, oraz to, w jaki
sposob powinny by¢ utrzymane. Wskazane przepisy okreslaja w szczegolnosci zasady
projektowania, budowy i uzytkowania obiektéw budowlanych. Uzytkowanie budynku
wymaga posiadania dokumentacji technicznej, w tym posiadania $wiadectw energe-
tycznych, prowadzenia ksigzki obiektu budowlanego, poddawania go okresowej kon-
troli stanu technicznego, wykonywania w nim konserwacji, napraw i remontéw. Gene-
ralnym nakazem prawa budowlanego jest nakaz zapewnienia utrzymania budynku
i jego elementéw w nalezytym stanie technicznym i estetycznym oraz niedopuszczenie
do jego pogorszenia. Intencjg ustawodawcy bylo zapewnienie bezpieczenstwa uzytko-
wania obiektéw budowlanych dla ich uzytkownikéw oraz oséb trzecich.

Ksiazka jest adresowana do wtascicieli lub zarzadcéw obiektéw budowlanych, w tym
takze do zarzadcow instytucjonalnych oraz do inwestoréw realizujacych zamierzenia
budowlane, w tym w obiektach istniejacych. Obejmuje oméwienie kompleksu zagad-
nien zwigzanych z przygotowaniem i realizacja zamierzen budowlanych oraz wyni-
kajacych z tego obowiazkéw inwestora i innych uczestnikéw procesu budowlanego,
w tym obowiazkéw zwigzanych z postepowaniem przed organami administracji
architektoniczno-budowlanej w zwigzku z zabudowg dzialki i budowa, przebudows,
rozbudowsy, nadbudowsg, zmiang sposobu uzytkowania i robotami budowlanymi
w obiektach budowlanych. Zagadnienia te przedstawiono w aspekcie prawa i orzecz-
nictwa sadow.

W niniejszym opracowaniu zaprezentowano réwniez zasady zlecania robdt budow-
lanych w warunkach ogélnych kodeksu cywilnego oraz w warunkach szczegélnych
- prawa zamoéwien publicznych, w tym kwestie zwigzane z zawieraniem umoéw
o roboty budowlane oraz ich rozliczaniem w kontekscie prawa i orzecznictwa Sadu
Najwyzszego i sagdow administracyjnych.

Ponadto w ksigzce przedstawiono kompleks zagadnien zwigzanych z utrzymaniem
obiektéw budowlanych, obowigzkéw wlascicieli i zarzadcéw obiektéw budowlanych
oraz obowigzkéw uzytkownikow, w szczegolnosci budynkéw mieszkalnych, w aspek-
cie prawa i orzecznictwa, nie tylko w zakresie przepisow prawa budowlanego oraz
przepiséw techniczno-budowlanych, ale réwniez przepiséw o ochronie przeciwpo-
Zarowej.

Wyjasniono réwniez aspekt niezawodnosci uzytkowanych obiektéw budowlanych
i ich instalacji i urzadzen, w tym instalacji i urzadzen ochrony przeciwpozarowej,
bedacy podstawowa przestankg zapewnienia bezpieczenstwa uzytkowania.

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 mieszkaniowa



Rozdziat 1

O BUDYNKACH, ICH TRWALOSCI | ZUZYCIU
TECHNICZNYM

Budynki, jako obiekty budowlane, podlegaja w zakresie projektowania, budowy,
utrzymania i rozbidrki normom ustawy — Prawo budowlane oraz przepisom wyko-
nawczym, a takze przepisom innych ustaw, w tym ustawie z 24.08.1991 r. o ochronie
przeciwpozarowej (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 zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz.U. z 2021 r. poz. 710 ze zm.), ustawie
7 27.04.2001 r. - Prawo ochrony $rodowiska (Dz.U. z 2021 r. poz. 1973 ze 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 sposéb 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,
c) bezpieczenstwa uzytkowania,
d) odpowiednich warunkéw higienicznych i zdrowotnych oraz ochrony srodo-
wiska,
e) ochrony przed halasem i drganiami,
f) odpowiedniej charakterystyki energetycznej budynku oraz racjonalizacji
uzytkowania energii;
2) warunki uzytkowe zgodne z przeznaczeniem obiektu, w szczeg6lno$ci w zakre-
sie:
a) zaopatrzenia w wode i energie elektryczng oraz, odpowiednio do potrzeb,
w energie cieplng i paliwa, przy zalozeniu efektywnego wykorzystania tych
czynnikéw,
b) usuwania $ciekéw, wody opadowej i odpaddw,
c) mozliwo$¢ dostepu do ustug telekomunikacyjnych, w szczegélnosci do
szerokopasmowego dostepu do internetu;
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3) mozliwos¢ utrzymania wlasciwego stanu technicznego;

4) niezbedne warunki do korzystania z obiektéw uzyteczno$ci publicznej i miesz-
kaniowego budownictwa wielorodzinnego przez osoby niepelnosprawne, w tym
osoby starsze;

5) warunki bezpieczenstwa i higieny pracy;

6) ochrone ludnosci, zgodnie z wymaganiami obrony cywilnej;

7) ochrone obiektéw wpisanych do rejestru zabytkéow oraz obiektow objetych
ochrong konserwatorska;

8) odpowiednie usytuowanie na dzialce budowlanej;

9) poszanowanie wystepujacych w obszarze oddziatywania obiektu uzasadnionych
intereséw 0sdb trzecich, w tym zapewnienie dostepu do drogi publicznej;

10) warunki bezpieczenstwa i ochrony zdrowia oséb przebywajacych na terenie
budowy.

Obiekt budowlany nalezy uzytkowa¢ w sposoéb zgodny z jego przeznaczeniem
i wymaganiami ochrony $rodowiska oraz utrzymywaé w nalezytym stanie technicz-
nym i estetycznym, nie dopuszczajac do nadmiernego pogorszenia jego wlasciwosci
uzytkowych i sprawnosci technicznej. Na etapie eksploatacji obiektu budowlanego
konieczne i wymagalne jest spelnienie wymagan okreslonych w art. 5 ust. 1 pr. bud.,,
w szczegllnosci przez zapewnienie bezpieczenstwa konstrukcji, bezpieczenstwa
pozarowego 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 przegréod budowlanych oraz ma fundamenty i dach. Za
budynek nie moze by¢ uwazany tymczasowy obiekt budowlany niezwigzany trwale
z gruntem.

Polska Klasyfikacja Obiektow Budowlanych (wprowadzona rozporzadzeniem Rady
Ministréw z 30.12.1999 r. w sprawie Polskiej Klasyfikacji Obiektéw Budowlanych
(PKOB), Dz.U. Nr 112, poz. 1316 ze zm.), stuzaca potrzebom statystyki i sprawoz-
dawczosci dzialalno$ci budowlanej, definiuje budynki nieco odmiennie, stanowigc,
ze s3 to ,zadaszone obiekty budowlane wraz z wbudowanymi instalacjami i urza-
dzeniami technicznymi, wykorzystywane dla potrzeb stalych. Przystosowane sa do
przebywania ludzi, zwierzat lub ochrony przedmiotéw”.

Polska Klasyfikacja Obiektéw Budowlanych dzieli ogét budynkéw na budynki miesz-
kalne i budynki niemieszkalne.



1.1. Budynki w definicjach i w klasyfikacji obiektéw budowlanych 25

Do budynkéw mieszkalnych PKOB zalicza:
1) budynki mieszkalne jednorodzinne,
2) budynki o dwdch 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 tacznosci;

5) budynki przemystowe i magazynowe;

6) ogdlnodostepne obiekty kulturalne, budynki o charakterze edukacyjnym,
budynki szpitali, zakladéw opieki medycznej oraz pozostate budynki kultury
fizycznej;

7) pozostate budynki niemieszkalne.

Na dalszym poziomie klasyfikacji statystycznej klasa budynkéw mieszkalnych jedno-
rodzinnych dzieli si¢ na:

1) samodzielne budynki (pawilony, wille, domki wypoczynkowe, le$niczowki,
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 dwdch mieszkaniach i ich wigkszej liczbie.

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

Polska Klasyfikacja Obiektéw Budowlanych nie tylko klasyfikuje obiekty budowlane,
lecz takze je definiuje. Ustawa — Prawo budowlane wyjasnia pojecie budynku miesz-
kalnego jednorodzinnego, stanowigc w art. 3 pkt 2a, Ze jest to ,budynek wolno sto-
jacy albo budynek w zabudowie blizniaczej, szeregowej lub grupowej, stuzacy zaspo-
kajaniu potrzeb mieszkaniowych, stanowigcy konstrukcyjnie samodzielng calos¢,
w ktorym dopuszcza sie wydzielenie nie wiecej niz dwdch lokali mieszkalnych albo
jednego lokalu mieszkalnego i lokalu uzytkowego o powierzchni catkowitej nieprze-
kraczajacej 30% powierzchni calkowitej budynku”

Szczegdtowe definicje terminéw: ,budynek mieszkalny”, ,budynek zamieszkania
zbiorowego”, ,budynek uzytecznosci publicznej’, ,budynek zamieszkania zbioro-
wego’, ,budynek rekreacji indywidualnej’, ,budynek gospodarczy”, odnajdziemy
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w przepisach techniczno-budowlanych, tj. rozporzadzeniu w sprawie warunkéw
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie. Jednakze
dokladne definicje terminéw ,budynek mieszkalny” i ,budynek niemieszkalny”
zawarte sg jedynie w Polskiej Klasyfikacji Obiektéw Budowlanych: ,, Budynki miesz-
kalne sg to obiekty budowlane, ktérych co najmniej polowa catkowitej powierzchni
uzytkowej jest wykorzystywana do celéw mieszkalnych. W przypadkach, gdy mniej
niz potowa catkowitej powierzchni uzytkowej wykorzystywana jest na cele miesz-
kalne, budynek taki klasyfikowany jest jako niemieszkalny, zgodnie z jego przezna-
czeniem’, a budynki niemieszkalne ,to obiekty budowlane wykorzystywane glow-
nie dla potrzeb niemieszkalnych. W przypadku, gdy co najmniej polowa catkowitej
powierzchni uzytkowej wykorzystywana jest do celéw mieszkalnych, budynek klasy-
fikowany jest jako budynek mieszkalny”.

Definicje okreslone w PKOB majg zastosowanie w roznych dziedzinach, w tym
w prawie podatkowym, do celéw wiasciwej klasyfikacji ustug w podatku od towaréw
i ustug, a w szczegolnosci przy dostawie budynkéw mieszkalnych i niemieszkalnych,
a nawet przy $wiadczeniu ustugi zarzadzania nieruchomosciami mieszkalnymi i nie-
mieszkalnymi.

Klasyfikacja obiektéw budowlanych, o ktérej mowa, powinna by¢ konsekwencja
stanu przeznaczenia obiektu okre$lonego w pozwoleniu na budowe, pozwoleniu na
uzytkowanie lub stanu powstalego w wyniku zmiany sposobu uzytkowania, o ile taka
nastgpila na warunkach zgodnych z wskazanym wyzej prawem, co oznacza, ze kla-
syfikowania obiektéw do okreslonych grup lub klas nie mozna dokonywaé w sposdb
dowolny.

1.2. O trwatosci budynku i jego elementow

Budynek jako dzieto budowlane nie jest rzecza jednorodng, na jego calo$¢ sklada sie
wiele elementoéw, takich jak np.:
1) fundamenty,
2) $ciany podziemia,
3) stropy podziemia,
4) $ciany kondygnacji nadziemnych,
5) stropy i schody kondygnacji nadziemnych,
6) dach z ukladem konstrukcji, pokryciem i obrébkami,
7) $cianki dzialowe,
8) posadzki i podtoza,
9) stolarka okienna i drzwiowa,
10) tynki i malatura,
11) $lusarka i elementy kowalski,
12) inne elementy wewnetrzne,
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13) elewacja zewnetrzna wraz z innymi elementami,
14) instalacja wodociggowo-kanalizacyjna,

15) instalacja gazowa,

16) instalacja centralnego ogrzewania,

17) instalacja elektryczna,

18) urzadzenia techniczne, np. kottownia,

19) inne instalacje i urzadzenia techniczne.

O trwalosci budynku decydujg jego elementy techniczne, zwlaszcza elementy nosne,
ktére nadajg budynkowi ceche dlugowiecznosci, czyli dtugotrwatego uzytkowania.
Z kolei na trwalo$¢ poszczegélnych elementéw technicznych budynku wplywaja
uzyte do budowy materialy (wyroby budowlane) i ich wlasciwoéci oraz cechy. O trwa-
tosci elementéw budynku decyduje wlasciwo$¢é materiatéw oraz zastosowana techno-
logia budowy. Strop zelbetowy monolityczny charakteryzuje si¢ wieksza trwaloscia
niz strop na belkach drewnianych, fundamenty betonowe majg wieksza trwatos¢ niz
fundamenty ceglane, a budynek murowany z dachem Zelbetowym charakteryzuje si¢
wigksza trwaloécig niz budynek drewniany.

Znaczenie terminoéw ,trwatos¢” i , trwaty”?

Wedlug zrodet encyklopedycznych trwaly to zdatny do uzytku przez dlugi czas,
odporny na dziatanie czynnikéw zewnetrznych i wewnetrznych. Przymiot trwa-
tosci budynku nalezy rozumie¢ jako zdolno$¢ do uzytkowania w diugim okresie.
Trwalos¢ jest cecha szczegélnag kazdego obiektu budowlanego, $wiadczy o jego
zdolnos$ci do zachowania zatozonych parametréw i wymagan uzytkowych w okres-
lonym czasie.

Na trwalo$¢ budynkéw wplywa gléwnie technologia budowy oraz zastosowane roz-
wigzania konstrukcyjne (ustroje konstrukeji nosnej).

W technologii budowy wymienia sie budowe z:
1) cegiet (a takze bloczkéw lub pustakéw),
2) konstrukeji monolitycznych,
3) elementéw prefabrykowanych (betonowych lub zelbetu),
4) drewna i materiatéw drewnopochodnych,
5) elementéw stalowych.

Wazna dla sprawy trwalosci obiektu budowlanego konstrukcja nosna, odpowiednio
do technologii budowy, moze by¢:

1) konstrukcjg $cianowg (ztozong ze $cian i stropéw),

2) konstrukejg szkieletowa (zlozona ze stupéw i piyt lub stupdw i belek),

3) konstrukcjg mieszang (ztozong ze $cian i szkieletu stupowo-plytowego).



Ksigzka w sposob syntetyczny i przystepny omawia wszystkie obowiazki zwigzane
z przygotowaniem i realizacja zamierzen budowlanych oraz utrzymaniem technicznym
obiektoéw budowlanych, ich instalacji i urzadzen.

Porusza przy tym zagadnienia, w Swietle obowigzujgcego prawa i orzecznictwa, takie jak:

« warunki techniczne projektowania i uzytkowania budynkéw,

+ konserwacja i naprawy biezace oraz remonty,

« zawieranie umdw o roboty budowlane i zasady organizowania procesu budowlanego,

« dziatanie inwestora przed organami,

« odbiory czesciowe i koricowe robét oraz gwarancje jakosci i rekojmi,

« zasady prowadzenia dokumentacji techniczno-budowlanej oraz ksigzki obiektu
budowlanego,

« metodyka przeprowadzania przegladéw technicznych obiektéw budowlanych,

« kto odpowiada za utrzymanie budynku w nalezytym stanie technicznym i estetycznym:
wtasciciel czy zarzadca nieruchomosci.

Publikacja jest wszechstronnym poradnikiem dla kazdego wtasciciela i zarzadcy obiektu
budowlanego (w tym dla wspdlnot mieszkaniowych), inwestoréw realizujgcych zamierze-
nia budowlane oraz firm zarzadcéw nieruchomosci, firm budowlanych, deweloperskich
oraz obstugi inwestycyjnej. Bedzie przydatna urzednikom, pracownikom organéw admini-
stracji, prawnikom i sedziom. Moze zainteresowac réwniez przedstawicieli nauki prawa.

Eugenia Sleszyriska - specjalistka z zakresu problematyki gospodarowania i zarzadzania
nieruchomosciami, w tym obstugi technicznej obiektéw budowlanych; prowadzi wyktady,
seminaria i szkolenia na temat rynku nieruchomosci; autorka wielu publikacji poswieco-
nych wieloaspektowym zagadnieniom zarzadu nieruchomosciami.
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