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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 p6zn. 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 p6zn. 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 niektdrych 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 postgpowania
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.ub.

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 Spotecznej
z dnia 9 lipca 2003 r. w sprawie warunkéw technicznych dozoru tech-
nicznego w zakresie eksploatacji niektérych urzadzen ci$nieniowych
(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 kosztéw prac projektowych oraz
planowanych kosztéw robét budowlanych okre§lonych 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 sposobéw 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 warunkéw technicznych uzytkowania
budynkéw mieszkalnych (Dz. U. Nr 74, poz. 836 z p6ézn. 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 péin. 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.fp.

ufw.tl

u.g.n.

u.n.f.p.b.

u.0.p.

uw.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 pdézn. 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 p6Zzn. zm.)
ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami
(tekst jedn.: Dz. U. 2 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 niektérych 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. z 2016 r. poz. 191 z p6zn. 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 p6Zn. zm.)

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

zalecenie nr 95/216/WE

ustawa z dnia 16 kwietnia 2004 r. o wyrobach budowlanych (tekst
jedn.: Dz. U. 2 2014 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 bezpieczenistwa dzwigéw istniejacych (Dz. Urz. WE
L 134 2 20.6.1995, s. 37)

Czasopisma i publikatory

Biul. SAKa
Biul. SN
CBOSA
KSAG

M.P.

M. Spol.
ONSA
ONSAiIWSA

OSAB

OSNC

OSNC-ZD

OSP

POSAG

Pr. Gosp.

Prok. i Pr.-wkt.

Prz. Bud.
Rzeczpospolita. PCD

Inne

BGK
BIOZ
CEIDG
KIO
NIK

Biuletyn Sadu Apelacyjnego w Katowicach

Biuletyn Sadu Najwyzszego

Centralna Baza Orzeczen Sadéw Administracyjnych

Kwartalnik Sadowy Apelacji Gdanskiej

Monitor Polski

Monitor Spoldzielczy

Orzecznictwo Naczelnego Sadu Administracyjnego

Orzecznictwo Naczelnego Sadu Administracyjnego i wojewddzkich
sagdow administracyjnych

Orzecznictwo Sadéw 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 — wktadka

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
SO
SN
TK
UDT
UTB
UZPp
WFOSIGW

powiatowy inspektorat nadzoru budowlanego
Polska Klasyfikacja Obiektéw Budowlanych
Polskie Normy

Panstwowa Straz Pozarna

sad apelacyjny

specyfikacja istotnych warunkéw zaméwienia
sad okregowy

Sad Najwyzszy

Trybunal Konstytucyjny

Urzad Dozoru Technicznego

urzadzenia transportu bliskiego

Urzad Zaméwien Publicznych

wojewddzki fundusz ochrony srodowiska i gospodarki wodnej






WSTEP

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 nast¢puje proces zuzycia technicznego,
czyli stopniowej utraty niezawodnosci. Tempo utraty niezawodnosci zalezy w duzej
mierze od dbalosci 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 zwiagzek 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 okre$laja 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 wlascicieli lub zarzadcéw obiektow budowlanych, w tym
takze do zarzadcow instytucjonalnych oraz do inwestordw realizujgcych zamierzenia
budowlane, w tym w obiektach istniejagcych. Obejmuje oméwienie kompleksu zagad-
nien zwigzanych z przygotowaniem i realizacja zamierzen budowlanych oraz wyni-
kajacych z tego obowigzkéw inwestora i innych uczestnikéw procesu budowlanego,
w tym obowiazkéw zwigzanych z postepowaniem przed organami administracji ar-
chitektoniczno-budowlanej w zwiagzku z zabudowsg dziatki i budows, przebudows,
rozbudowsg, nadbudowsg, zmiang sposobu uzytkowania i robotami budowlanymi
w obiektach budowlanych. Zagadnienie te przedstawiono w aspekcie prawa i orzecz-
nictwa sagdéw.

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 zaméwien 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 obiektéw budowlanych, obowigzkéw 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
robét i obmiarach robdt, specyfikacji technicznej wykonania i odbioru robét, zawie-
raniu uméw o roboty budowlane i klauzulach takich uméw, odbiorach czg¢$ciowych
i koncowych robét, rozliczaniu robét budowlanych, uruchamianiu wynagrodzenia
wykonawcy robot, gwarancji jakoéci i rekojmi, karach umownych i odsetkach, za-
bezpieczeniach nalezytego wykonania umowy o roboty budowlane oraz innych za-
gadnieniach zwigzanych z obstugg techniczng zarzgdzanego budynku, finansowaniu
robét budowlanych oraz kalkulacjach naktadéw na remonty przy uzyciu potencjal-
nych stép remontowych w powigzaniu z poziomem stosowanych czynszow.

W opracowaniu wyja$niono 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
zobowigzanego 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 omdwienie 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 Obowigzki wlascicieli obiektéw budowlanych oraz inwestorow. Przeglgd,
konserwacja i roboty budowlane sklada si¢ z 16 rozdzialéw opracowanych w taki
sposob, by byla przydatnym narze¢dziem w procesie przygotowania i realizacji zamie-
rzen budowlanych oraz pracy zarzadczej i operacyjnej wlascicieli nieruchomosci i za-
rzadcéw nieruchomosci, w zwigzku z eksploatacjag obiektow budowlanych, w szcze-
golnosci budynkéw mieszkalnych.

Rozdzial 1 poswigcony jest tematyce trwatosci i zuzycia technicznego budynkéw,
granic ich niezawodnosci oraz wystepujacych w praktyce defektéow 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 wedlug
prawa budowlanego, ustawy o ochronie przeciwpozarowej, prawa ochrony srodowi-
ska i ustawy o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami.
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Rozdzial 4 zajmuje sie szczegélowym omdwieniem obowigzkow wlasciciela 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 obowigzki wladajacego w zakresie eksploatacji urzg-
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 zwigzku z tym szczeg6élowo proble-
matyke sporéw w obiektach wspdlnot mieszkaniowych.

Rozdzial 9 przedstawia kompleks zagadnien zwigzanych z realizacjg 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 krajobrazowe;j), 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 rob6t budowlanych.

Rozdzial 13 po$wigcony 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 przyltaczania si¢ inwestoréw do sieci
przedsigbiorstw 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 zamoé-
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 wykonawcg, a takze sposoby zabezpieczenia in-
tereséw inwestora, klauzule umoéw, dziatanie i wspétdziatanie stron umowy, odbiory
robdt (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. z 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 sposdb 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 $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 wode 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 szczegdlnosci 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 zabytkdéw oraz obiektow objetych
ochrong konserwatorskg;

8) odpowiednie usytuowanie na dziatce budowlane;j;

9) poszanowanie wystepujacych w obszarze oddzialtywania obiektu uzasadnionych
interesow o0s6b trzecich, w tym zapewnienie dostepu do drogi publicznej;

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

Obiekt budowlany nalezy uzytkowaé¢ w sposob zgodny z jego przeznaczeniem i wy-
maganiami ochrony srodowiska 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-
téw Budowlanych (PKOB) (Dz. U. Nr 112, poz. 1316 z p6ézn. zm.), stuzaca po-
trzebom statystyki i sprawozdawczosci dziatalnosci budowlanej, definiuje bu-
dynki nieco odmiennie, stanowiac, Ze s3 to ,zadaszone obiekty budowlane wraz
z wbudowanymi instalacjami i urzadzeniami technicznymi, wykorzystywane dla
potrzeb statych. Przystosowane sa do przebywania ludzi, zwierzat lub ochrony
przedmiotow”.

Polska Klasyfikacja Obiektéw Budowlanych dzieli ogét budynkéow 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 tacznosci;

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, lesniczéwki, 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, stanowigcy konstrukcyjnie samodzielng cato$¢,
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 warunkoéw technicznych, jakim powinny odpowia-
da¢ budynki i ich usytuowanie. Jednakze dokladne definicje terminéw ,budynek



Eugenia Sleszyniska — specjalista 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 poswigco-
nych wieloaspektowym zagadnieniom zarzadu nieruchomosciami.

Ksigzka zawiera kompleksowe omdwienie zagadnien zwigzanych z przygotowaniem i rea-
lizacjg zamierzen budowlanych oraz wynikajacych z tego obowigzkéw inwestora i innych
uczestnikoéw procesu budowlanego. Szczegdlnie duzo miejsca poswigcono warunkom praw-
nym i technicznym uzytkowania obiektéw istniejacych oraz obowigzkom cigzacym z mocy
prawa na wiascicielach lub zarzadcach obiektéw budowlanych, zwlaszcza tym czynnos$ciom,
ktoérych niewykonanie moze powodowac sankcje organéw nadzoru budowlanego, panstwo-
wej strazy pozarnej, panistwowej stuzby zabytkow.

W opracowaniu omoéwiono takie kwestie jak m.in.:

- obowiazki inwestora przy zgtoszeniu budowy i wnioskowaniu o pozwolenie na budowe,
- stosowanie przepiséw techniczno-budowlanych, zasad i norm przy realizacji zamierzen
budowlanych,

wejscie na teren sgsiedni w toku budowy,

tryby i warunki zlecania robdt budowlanych,

warunki odbioréw robét oraz rozliczenia wynagrodzenia wykonawcy,

warunki uzytkowania budynkéw, w tym budynkéw mieszkalnych,

zasady i warunki kontroli okresowych obiektu i jego elementow,

- zasady dokonywania konserwacji, napraw, remontéw, modernizacji i innych zamierzen
inwestycyjnych,

warunki postepowania w celu zapewnienia bezpieczenstwa uzytkowania budynkéw i lo-
kali.

Publikacja jest przeznaczona dla wlascicieli nieruchomosci, wspolnot mieszkaniowych, za-
rzadcow nieruchomosci, urzedow, inwestorow, firm budowlanych, deweloperéw, a takze dla
prawnikow zainteresowanych tg problematyka.
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