Remont i przebudowa - proste roboty, skomplikowane przepisy

28 wrzesnia 2006

Czytelnik ,IB” - mgr inz. Stanistaw D., napisat do redakc;ji:

...Bede nadzorowat, jako inspektor nadzoru inwestorskiego, remont i cze$ciowg zmiane sposobu uzytkowania starego
budynku uzytecznosci publicznej (szkota, cztery kondygnacje). Wszystkie cztery kondygnacje sq w stanie powaznego
zaniedbania, z czego wynika dos$¢ duzy zakres robot remontowych. Natomiast poddasze, dotychczas bedgce strychem
nieuzytkowym, bedzie przebudowane i przeznaczone na cele biurowe. Nieporozumienie wynikto z faktu, ze projektant
nazwat swoje opracowanie ,Adaptacja i przebudowa...”, podczas gdy wyraz ,adaptacja” nie znajduje zastosowania w
Prawie budowlanym, a wyraz ,remont” zostat opuszczony w tytule tego opracowania, co moze miec istotne znaczenie w
sprawie finanso wania przedsiewziecia.

Sprawa przedstawiona przez Czytelnika dotyczy stosunkowo prostych robét budowlanych, ktérych legalizacja wymaga
jednak znajomosci i uwzglednienia do$¢ skomplikowanych przepiséw Prawa budowlanego, co uzasadnia jej
przedstawienie na tamach ,IB” jak najszerszym kregom cztonkéw Krajowej Izby Inzynieréw Budownictwa RP, ktérzy
moga spotkac¢ sie z zadaniami w zakresie remontéw, przebudowy i zmiany sposobu uzytkowania obiektéw budowlanych
lub ich czesci, jako pracownicy techniczni administraciji budynkoéw, projektanci i wykonawcy robét budowlanych, a takze
funkcjonariusze organdéw administracji architektoniczno -budowlanej i nadzoru budowlanego.

W sprawie definicji prawnych

Wyjasnienie zasad postepowania w sprawach remontéw, przebudowy i zmiany sposobu uzytkowania obiektéw
budowlanych wymaga przedstawienia definicji tych poje¢, okreslonych jezykiem prawnym w ustawie z dnia 7 lipca 1994 r.
- Prawo budowlane (t.j. Dz.U. z 2000 r. Nr 106, poz. 1126 z p6zn. zm.), z przetozeniem ich w koniecznym zakresie na
jezyk inzynierski, jaki moze by¢ zrozumiaty dla inzynieréw i technikéw budownictwa.

Budowa
Wedtug art. 3 pkt 6: Budowa jest wykonywanie obiektu budowlanego w okreslonym miejscu, a takze odbudowa,
rozbudowa, nadbudowa obiektu budowlanego. Nalezy interpretowac: Literalnie, wg brzmienia definicji ustawowe;j.

Roboty budowlane

Wedtug art. 3 pkt 7: Robotami budowlanymi sg: budowa, a takze prace polegajgce na przebudowie, montazu, remoncie
lub rozbiérce obiektu budowlanego. Nalezy interpretowac: Literalnie, wg brzmienia definicji ustawowej, ale z
uwzglednieniem ponizszych uwag dotyczacych rob6t montazowych. Nalezy zauwazy¢, ze w definicji prawnej (art. 3 pkt 7)
do robot budowlanych zaliczono ,montaz” obiektu budowlanego, jako czynno$¢ nienalezaca do ,budowy”, podczas gdy
faktycznie budowa obiektu budowlanego z elementéw gotowych (prefabrykatéw) polega na ich montazu, a nie tylko
wykonaniu in situ koniecznych robét budowlanych, takich jak np. roboty ziemne, fundamentowe, izolacyjno-pokryciowe,
instalacyjne i wykonczeniowe. Ustawowe wytgczenie z zakresu rzeczowego budowy obiektu budowlanego z
zastosowaniem elementdéw gotowych (prefabrykatéw) czynnosci polegajacych na ich montazu wymagatoby w
konsekwencji okreslania w pozwoleniu na budowe takiego obiektu, ze obejmuje ono budowe i roboty budowlane
montazowe. Bytoby to jednak ewidentnym pleonazmem i zbednym formalizowaniem, gdyz sposéb wznoszenia danego
obiektu okresla projekt budowlany zatwierdzony decyzjg o pozwoleniu na budowe.

Przebudowa

Wedtug art. 3 pkt 7a: Przebudowg jest wykonywanie robét budowlanych, w wyniku ktérych nastepuje zmiana parametrow
uzytkowych lub technicznych istniejacego obiektu budowlanego, z wyjatkiem charakterystycznych parametréw, jak:
kubatura, powierzchnia zabudowy, wysoko$¢, dtugosé, szerokos¢ badz liczba kondygnaciji; w przypadku drog sg
dopuszczalne zmiany charakterystycznych parametréw w zakresie niewymagajacym zmiany pasa drogowego. Nalezy
interpretowac: Przebudowa jest wykonywanie roboét budowlanych, w wyniku ktérych moga by¢ dokonane zmiany uktadu
funkcjonalnego istniejacego obiektu budowlanego lub jego czesci, zmiany konstrukcji, uzasadnione zmianami uktadu
funkcjonalnego lub stanem technicznym, oraz zmiany elewacji, formy i pokrycia dachu, nienaruszajgce podstawowych
parametrow zewnetrznych (skrajni) obiektu; w przypadku przebudowy drég publicznych dopuszczalne sg zmiany
parametrow charakterystycznych urzadzen drogi niewymagajace zwiekszenia szerokosci pasa drogowego.

Nalezy zwréci¢ uwage, ze ustawowa definicja ,przebudowy” nie obejmuje bardzo istotnych zmian, ktére sg zwykle jej
celem, a mianowicie zmiany uktadu funkcjonalnego (ze zmiang lub bez zmiany przeznaczenia) i zmiany elewacji
nienaruszajgcej przepisoéw o ochronie zabytkéw. Takiego zakresu przebudowy nie mozna okresla¢ enigmatycznie i
wykluczac¢ potrzeby dokonywania w ramach przebudowy zmiany liczby kondygnacji, bez naruszenia zewnetrznej skrajni
istniejacego obiektu, poniewaz czesto, ze wzgledu na potrzeby uzytkowe i dla zapewnienia zgodnosci z aktualnie
obowigzujacymi przepisami techniczno-budowlanymi, trzeba dokona¢ zmiany wysokosci niektérych kondygnaciji lub ich
czesci, m.in. przez potaczenie wysokosci dwoch kondygnacji dla uzyskania wiekszej wysokosci pomieszczen albo przez
wprowadzenie stropu dzielgcego wysokg kondygnacje na dwie nizsze. Mechaniczne stosowanie tresci dotychczasowej
definicji nie pozwolitoby w wiekszosci przypadkéw na dokonanie koniecznej i racjonalnej przebudowy, dlatego nalezy te
definicje prawng interpretowac logicznie, co umozliwi realistyczne ustalanie zakresu przebudowy konkretnego obiektu
budowlanego. Jest oczywiste, ze obecna tres¢ definicji powinna zostaé urealniona przy nowelizacji Prawa budowlanego.



Wedtug art. 3 pkt 8: Remontem jest wykonywanie w istniejgcym obiekcie budowlanym robdt budowlanych polegajacych
na odtworzeniu stanu pierwotnego, a niestanowigcych biezgcej konserwacji, przy czym dopuszcza sie stosowanie
wyrobéw budowlanych innych, niz uzyto w stanie pierwotnym. Nalezy interpretowac: Remontem jest wykonywanie w
istniejacym obiekcie budowlanym robét budowlanych polegajacych na przywrdceniu do wymaganej sprawnosci
technicznej uzytkowej elementéw budowlanych przez ich naprawe, niestanowigcg biezacej konserwacji, a takze wymiane
elementéw, nienadajacych sie do naprawy i odtworzenie ich stanu pierwotnego, przy czym dopuszcza sie stosowanie
wyrobow budowlanych innych, niz uzyto w stanie pierwotnym. Nalezy zauwazy¢, ze definicja prawna ,remontu” nie
wymienia podstawowego celu kazdego remontu, jakim jest naprawa zuzytych lub zniszczonych elementéw, w
szczegolnosci ujawnionych w trakcie dokonywania okresowych kontroli stanu technicznego obiektu budowlanego.
Proponowane rozumienie pojecia remontu usuwa te niescisto$ci i eksponuje gtéwny cel remontu, jakim jest naprawa
(biezaca i gtéwna) zuzytych elementow.

Zmiana sposobu uzytkowania

Wedtug art. 71 ust. 1 pkt 2: Zmiang sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czesci jest w szczegdlnosci
podjecie badz zaniechanie w obiekcie budowlanym lub jego czesci dziatalnosci zmieniajgcej warunki: bezpieczenstwa
pozarowego, powodziowego, pracy, zdrowotne, higieniczno-sanitarne, ochrony srodowiska badz wielko$¢ lub uktad
obcigzen (ustawa z dnia 28 lipca 2005 r. o zmianie ustawy — Prawo budowlane oraz o zmianie niektérych innych ustaw
skreslono z art. 71 ust. 1 pkt 1, ktory okreslat zawezajaco, ze przez zmiane sposobu uzytkowania rozumie sie przerdbke
pomieszczenia z przeznaczeniem na pobyt ludzi albo przeznaczenie do uzytku publicznego lokalu lub pomieszczenia,
ktore uprzednio miato inne przeznaczenie lub byto budowane w innym celu, w tym takze przeznaczenie pomieszczen
mieszkalnych na cele niemieszkalne). Nalezy interpretowac: Podjecie w obiekcie budowlanym nowej dziatalnosci,
zmieniajgcej warunki bezpieczenstwa pozarowego, powodziowego, pracy, zdrowotnych, higieniczno-sanitarnych, ochrony
Srodowiska badz wielkosci lub uktadu obcigzen, bedzie wymagato uprzedniego przystosowania obiektu budowlanego lub
jego czesci do nowych wymagan, co moze wymagac przebudowy obiektu budowlanego lub jego czesci, jezeli zajdzie
potrzeba spetnienia ostrzejszych warunkéw technicznych niz poprzedni sposob uzytkowania.

Nalezy zauwazyé¢, ze Prawo budowlane traktuje, jako zmiane sposobu uzytkowania, zaréwno podjecie, jak i zaniechanie
dotychczasowego wykorzystania obiektu budowlanego lub jego czesci wymagajgce spetnienia takich samych wymagan
formalnoprawnych w zakresie legalizacji (art. 72), co jest nieuzasadnione merytorycznie. Zaniechanie dotychczasowego
sposobu uzytkowania nie musi wywotywac¢ negatywnych skutkow fizycznych, uzasadniajacych koniecznosé legalizaciji,
szczegolnie gdy moze miec charakter przejsciowy.

Podstawowe zasady postepowania w sprawie legalizacji przebudowy, remontéw lub zmiany
sposobu uzytkowania obiektu budowlanego

Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane ustala zasade ogélng (art. 28), ze rozpoczecie robét
budowlanych wymaga posiadania przez inwestora ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowe, ale nie
wyszczegolnia rodzajéw tych robot enumeratywnie.

Prawo budowlane wyszczegélnia natomiast enumeratywnie tylko:

» obiekty i roboty budowlane, ktérych wykonanie nie wymaga pozwolenia na budowe (art. 29),

« obiekty i roboty budowlane, ktérych wykonanie wymaga zgtoszenia organowi administracji
architektoniczno-budowlanej (art. 30),

» obiekty budowlane, ktérych rozbiérka wymaga zgtoszenia organowi (art. 31).

Inwestor, ktory spetnit wymagania wynikajgace z ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz.U. Nr 80, poz. 717), dotyczace uzyskania decyzji o warunkach zabudowy, posiadajacy prawo do
dysponowania nieruchomoscig na cele budowy, moze podja¢ dziatania umozliwiajgce uzyskanie wymaganego
pozwolenia na budowe wiasciwego organu administracji architektoniczno-budowlanej lub zgtoszenia temu organowi
zamiaru rozpoczecia robot budowlanych niewymagajacych pozwolenia na budowe.

Prawo budowlane okresla wymagania dotyczace legalizacji przebudowy, remontéw i zmiany sposobu uzytkowania
obiektow budowlanych: Art. 28

z zastrzezeniem art. 29-31. (...)

Art. 29

(...) 2. Pozwolenia na budowe nie wymaga wykonywanie robot budowlanych polegajacych na:

1) remoncie istniejgcych obiektéw budowlanych i urzgdzen budowlanych, z wyjatkiem usytuowanych na

obiektach wpisanych do rejestru zabytkéw, (...)

4) dociepleniu budynkéw do wysokosci 12 m,

5) utwardzeniu powierzchni gruntu na dziatkach budowlanych,

6) instalowaniu tablic i urzadzen reklamowych, z wyjgtkiem usytuowanych na obiektach budowlanych wpisanych do
rejestru zabytkow (...),

14) instalowaniu krat na obiektach budowlanych,

15) instalowaniu urzadzen na obiektach budowlanych,

16) montazu wolno stojacych kolektoréw stonecznych.



Art. 30

1. Zgtoszenia wlasciwemu organowi wymaga: (...)

2) wykonywanie robét budowlanych, o ktérych mowa w art. 29 ust. 2 pkt 1-13;

3) budowa ogrodzen od strony drég, ulic, placow, toréw kolejowych i innych miejsc publicznych oraz ogrodzen o
wysokosci powyzej 2,20 m i wykonywanie rob6t budowlanych polegajacych na instalowaniu:

a) krat na budynkach mieszkalnych wielorodzinnych, uzytecznosci publicznej i zamieszkania zbiorowego oraz
obiektach wpisanych do rejestru zabytkow,

b) urzadzen o wysokosci powyzej 3 m na obiektach budowlanych,

c) na obiektach budowlanych —urzadzen emitujacych pola elektromagnetyczne, bedacych instalacjami w rozumieniu
ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. — Prawo ochrony $srodowiska, zaliczanych do przedsiewzie¢ mogacych znaczgco
oddziatywa¢ na srodowisko w rozumieniu tej ustawy, (...).

2. W zgtoszeniu nalezy okresli¢ rodzaj, zakres i sposéb wykonywania rob6t budowlanych oraz termin ich
rozpoczecia. Do zgloszenia nalezy dotaczy¢ oswiadczenie, o ktorym mowa w art. 32 ust. 4 pkt 2 (dot.
prawa do nieruchomosci — dop. W.K.), oraz, w zaleznosci od potrzeb, odpowiednie szkice lub rysunki, a
takze pozwolenia, uzgodnienia i opinie wymagane odrebnymi przepisami. W razie koniecznosci
uzupetnienia zgtoszenia wtasciwy organ naktada, w drodze postanowienia, na zgtaszajgcego obowigzek
uzupetnienia, w okreslonym terminie, brakujacych dokumentoéw, a w przypadku ich nieuzupetnienia —
wnosi sprzeciw, w drodze decyzji.(...)

5. Zgtoszenia, o ktérym mowa w ust. 1, nalezy dokonac¢ przed terminem zamierzonego rozpoczecia robot budowlanych.
Do wykonywania robét budowlanych mozna przystgpi¢, jezeli w terminie 30 dni od dnia doreczenia zgtoszenia wtasciwy

organ nie wniesie, w drodze decyzji, sprzeciwu i nie pozniej niz po uptywie 2 lat od okreslonego w zgtoszeniu terminu ich
rozpoczecia.

6. Wiasciwy organ wnosi sprzeciw, jezeli:

1) zgtoszenie dotyczy budowy lub wykonywania rob6t budowlanych objetych obowigzkiem uzyskania pozwolenia na
budowe;

2) budowa lub wykonywanie robo6t budowlanych objetych zgtoszeniem narusza ustalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego lub inne przepisy; (...)

7. Wiasciwy organ moze natozy¢ , w drodze decyzji, o ktérej mowa w ust. 5, obowigzek uzyskania
pozwolenia na wykonanie okreslonego obiektu lub robét budowlanych objetych obowigzkiem zgtoszenia, o
ktorym mowa w ust. 1, jezeli ich realizacja moze narusza¢ ustalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego lub spowodowac:

1) zagrozenie bezpieczenstwa ludzi lub mienia;

2) pogorszenie stanu srodowiska lub stanu zachowania zabytkow;

3) pogorszenie warunkéw zdrowotno--sanitarnych;

4) wprowadzenie, utrwalenie badz zwiekszenie ograniczen lub ucigzliwosci dla terenéw sasiednich. (...)

Art. 71

(...) 2. Zmiana sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czesci wymaga zgtoszenia wtasciwemu organowi. W
zgtoszeniu nalezy okresli¢ dotychczasowy i zamierzony sposob uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czesci. Do
zgtoszenia nalezy dotgczyc¢:

1) opis i rysunek okreslajacy usytuowanie obiektu budowlanego w stosunku do granic nieruchomosci i innych obiektow
budowlanych istniejacych lub budowanych na tej i sasiednich nieruchomosciach, z oznaczeniem czesci obiektu
budowlanego, w ktérej zamierza sie dokonac¢ zmiany sposobu uzytkowania;

2) zwiezly opis techniczny, okreslajacy rodzaj i charakterystyke obiektu budowlanego oraz jego konstrukcje, wraz z
danymi techniczno-uzytkowymi, w tym wielko$ciami i rozkladem obcigzen, a w razie potrzeby, réwniez danymi
technologicznymi;

3) oswiadczenie, o ktorym mowa w art. 32 ust. 4 pkt 2 (dot. prawa do nieruchomosci - dop. W.K.);

4) zaswiadczenie wojta, burmistrza albo prezydenta miasta o zgodnosci zamierzonego sposobu uzytkowania
obiektu budowlanego z ustaleniami obowigzujgcego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
albo ostateczng decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, w przypadku braku
obowigzujacego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego;

5) w przypadku zmiany sposobu uzytkowania, o ktérej mowa w ust. 1 pkt 2 - ekspertyze techniczna,
wykonang przez osobe posiadajgcg uprawnienia budowlane bez ograniczen w odpowiedniej specjalnosci;

6) w zaleznosci od potrzeb - pozwolenia, uzgodnienia lub opinie wymagane odrebnymi przepisami.
3. W razie konieczno$ci uzupetnienia zgtoszenia wtasciwy organ naktada na zgtaszajgcego, w drodze

postanowienia, obowigzek uzupetnienia, w okreslonym terminie, brakujgcych dokumentéw, a w przypadku ich
nieuzupetnienia wnosi sprzeciw w drodze decyzji.



4. Zgtoszenia, o ktorym mowa w ust. 2, nalezy dokona¢ przed dokonaniem zmiany sposobu uzytkowania
obiektu budowlanego lub jego czesci. Zmiana sposobu uzytkowania moze nastgpic, jezeli w terminie 30 dni,
od dnia doreczenia zgtoszenia, wtasciwy organ nie wniesie sprzeciwu w drodze decyzji i nie pdzniej niz po
uptywie 2 lat od doreczenia zgtoszenia.

5. Wtasciwy organ wnosi sprzeciw, jezeli zamierzona zmiana sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub
jego czesci:

1) wymaga wykonania robo6t budowlanych, objetych obowigzkiem uzyskania pozwolenia na budowe;

2) narusza ustalenia obowigzujgcego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego albo decyzji o
warunkach budowy i zagospodarowania terenu, w przypadku braku obowigzujgcego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego;

3) moze spowodowac niedopuszczalne:

a) zagrozenia bezpieczenstwa ludzi lub mienia,

b) pogorszenie stanu srodowiska lub stanu zachowania zabytkow,

C) pogorszenie warunkéw zdrowotno sanitarnych,

d) wprowadzenie, utrwalenie bgdz zwiekszenie ograniczen lub ucigzliwosci dla terendw sasiednich.

6. Jezeli zamierzona zmiana sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czesci wymaga
wykonania robo6t budowlanych:

1) objetych obowigzkiem uzyskania pozwolenia na budowe - rozstrzygniecie w sprawie zmiany sposobu
uzytkowania nastepuje w decyzji o pozwoleniu na budowe;

2) objetych obowigzkiem zgtoszenia - do zgtoszenia, o ktérym mowa w ust. 2, stosuje sie odpowiednio
przepisy art. 30 ust. 2-4.

7. Dokonanie zgtoszenia, o ktérym mowa w ust. 2, po zmianie sposobu uzytkowania obiektu budowlanego
lub jego czesci nie wywotuje skutkdw prawnych.

Whnioski w sprawie zastosowania przepisow dotyczacych legalizacji przebudowy, remontu i
zmiany sposobu uzytkowania budynku szkoty

Z przedstawionej przez Czytelnika lapidarnej charakterystyki ,adaptowanego” czterokondygnacjowego
budynku szkoty wynika, ze:

+ istniejacy czterokondygnacyjny budynek szkoty wymaga remontu, ktéry ze wzgledu na powazne
zaniedbania eksploatacyjne moze mie¢ charakter naprawy gtéwnej, nie wykluczajac wymiany zuzytych
elementéw. Co najmniej na 30 dni przed zamierzonym przystgpieniem do robo6t remontowych
zarzadca budynku szkoty powinien zgtosi¢ ten zamiar do starosty, jako organu administraciji
architektoniczno-budowlanej. Do zgtoszenia nalezy zatgczy¢ na odpowiednim druku oswiadczenie o
prawie do dysponowania nieruchomoscia i opis zakresu roboét remontowych, ktéry moze mie¢ forme
wyciggu z kosztorysu budowlanego, jaki musi by¢ sporzadzony w celu zawarcia umowy o wykonanie
robét remontowych;

* przebudowa budynku szkoty, polegajgca na wykonaniu w obrebie istniejacego strychu, czyli
poddasza nieuzytkowego, pomieszczeh przeznaczonych na pobyt ludzi, wymaga sporzgdzenia
projektu budowlanego opartego na:

1) inwentaryzacji technicznej, obejmujacej rzuty poziome wszystkich kondygnacji budynku,
poddasza i dachu (z pokazaniem wylotow przewoddéw kominowych) oraz przekroje pionowe
budynku (od fundamentéw z wiezbg dachowg tacznie),

2) ekspertyzie stanu technicznego budynku, wskazujgcej mozliwosé przeniesienia dodatkowych
obcigzen w wyniku przebudowy poddasza na cele uzytkowe oraz mozliwos¢ spetnienia, w zwigzku z
przebudowa, wymagan rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie
warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadac obiekty budowlane, przebudowy musi zawiera¢ takze
rozwigzania projektowe przedstawiajgce zakres ewentualnych zmian budowlanych na nizszych kondygnacjach
budynku istniejacego, ktére beda konieczne dla spetnienia wymagan przepiséw techniczno-budowlanych i
zapewnienia wiasciwego uzytkowania budynku po przebudowie. Projekt budowlany, odpowiadajacy przepisom
rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 3 lipca 2003 r. w sprawie szczegdtowego zakresu i formy projektu
budowlanego (Dz.U. Nr 120, poz. 1133), wraz z wymaganymi (w zaleznosci od przeznaczenia) uzgodnieniami i
opiniami, o$wiadczeniem o prawie do dysponowania nieruchomoscig budynkowg oraz wypisem z obowigzujgcego
planu miejscowego albo z decyzjg organu gminy o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu (jezeli nie
ma takiego planu), powinien zostaé ztozony w organie administracji architektoniczno- budowlanej z wnioskiem (na
odpowiednim druku) o wydanie pozwolenia na budowe. Do wykonania robét budowlanych mozna przystapic¢
dopiero na podstawie ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowe, po uptywie 7 dni od daty zawiadomienia
powiatowego inspektora nadzoru budowlanego o zamierzonym terminie rozpoczecia robot.

Do zawiadomienia nalezy dotaczy¢ oswiadczenie osoby
podejmujacej sie sprawowania funkcji kierownika budowy (robot) i
inspektora nadzoru inwestorskiego;

* w przedstawionym przypadku przebudowy strychu nieuzytkowego, z przeznaczeniem na
pomieszczenia uzytkowe, o zmianie sposobu uzytkowania trzeba moéwié tylko w zwigzku z potrzebg uzyskania
wypisu z planu miejscowego lub decyzji organu gminy o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.
Natomiast uzyskanie decyzji organu administracji architektoniczno-budowlanej o pozwoleniu na przebudowe
wyczerpuje wszystkie wymagania w zakresie legalizacji tych robo6t w swietle Prawa budowlanego, czyli nie ma
potrzeby zgtaszania oddzielnie zmiany sposobu uzytkowania strychu.



Projekt przebudowy budynku lub jego czesci wymaga spetnienia przepiséw rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia
12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkoéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz.U. Nr
75, poz. 690 z p6zn. zm.). Z tego powodu nalezy przytoczyé nastepujace przepisy ogolne tego rozporzadzenia, ktére
odnosza sie takze do przebudowy, a mianowicie: § 2. 1. Przepisy rozporzadzenia stosuje sie przy projektowaniu i
budowie, w tym takze odbudowie, rozbudowie, nadbudowie, przebudowie oraz przy zmianie sposobu uzytkowania
budynkoéw oraz budowli nadziemnych i podziemnych spetniajacych funkcje uzytkowe budynkéw, a takze do zwigzanych z
nimi urzadzen budowlanych, z zastrzezeniem § 207 ust. 2.

2. Przy nadbudowie, przebudowie i zmianie sposobu uzytkowania budynkoéw istniejacych lub ich czesci wymagania, o
ktorych mowa w § 1, moga by¢ spetnione w sposéb inny niz podany w rozporzadzeniu, stosownie do wskazan ekspertyzy
technicznej wtasciwej jednostki badawczo-rozwojowej albo rzeczoznawcy budowlanego oraz do spraw zabezpieczen
przeciwpozarowych, uzgodnionych z wlasciwym komendantem wojewddzkim Panstwowej Strazy Pozarnej lub
panstwowym wojewodzkim inspektorem sanitarnym, odpowiednio do przedmiotu tej ekspertyzy. (...)

Przepis § 2 ust. 2 stwarza mozliwos¢ zastosowania, szczegdlnie w przypadkach przebudowy, takich rozwigzan
projektowych, ktére ze wzgledéw na uwarunkowania obiektywne nie pozwolg wprawdzie na spetnienie warunkow
technicznych zgodnie z brzmieniem przepisdw rozporzadzenia, ale zapewnig osiggniecie takiego samego celu w inny
sposob. Nie dotyczy to jednak takich warunkow technicznych, ktére muszg by¢ spetnione literalnie w zwigzku ze zmiang,
wysokosci budynku, ktéra w wyniku przebudowy strychu nieuzytkowego na pomieszczenia przeznaczone na pobyt ludzi
zostanie zwiekszona. Do takich stanéw odnoszg sie nastepujace przepisy tego rozporzadzenia:

§ 3. llekro¢ w rozporzadzeniu jest mowa o:

(...) 16) kondygnaciji — rozumie sie przez to pozioma, nadziemng lub podziemng czes¢ budynku, zawartg miedzy podtogg
na stropie lub warstwg wyréwnawczg na gruncie a gorng powierzchnig podtogi badz warstwy ostaniajacej izolacje cieplng
stropu znajdujgcego sie nad tg czescia, przy czym za kondygnacje uwaza sie takze poddasze z pomieszczeniami
przeznaczonymi na pobyt ludzi oraz poziomg czes$¢ budynku stanowigca przestrzen na urzadzenia techniczne, majaca
wysokos¢ w Swietle wiekszg niz 1,9 m, przy czym za kondygnacje nie uznaje sie nadbudoéwek ponad dachem, takich jak
maszynownia dzwigu, centrala wentylacyjna, klimatyzacyjna lub kottownia gazowa, (...)

§ 6. Wysokosc¢ budynku lub jego czesci, stuzaca do okreslenia wymagan technicznych i uzytkowych, o ktérych mowa w
rozporzadzeniu, liczy sie od poziomu terenu przy najnizej potozonym wejsciu do budynku lub jego czesci do gornej
ptaszczyzny stropu badz najwyzej potozonej krawedzi stropodachu nad najwyzszg kondygnacjg uzytkowa, tgcznie z
gruboscig izolacji cieplnej i warstwy jg ostaniajacej, albo do najwyzej potozonej gornej powierzchni innego przekrycia. (...)

§ 8. W celu okreslenia wymagan technicznych i uzytkowych wprowadza sie nastepujacy podziat budynkéw na grupy
wysokosci:

1) niskie (N) — do 12 m wiacznie nad poziomem terenu lub mieszkalne o wysokosci do 4 kondygnacji nadziemnych
wigcznie,

2) $redniowysokie (SW) — ponad 12 m do 25 m wigcznie nad poziomem terenu lub mieszkalne o wysokosci

ponad 4 do 9 kondygnacji nadziemnych wigcznie,

3) wysokie (W) — ponad 25 m do 55 m wigcznie nad poziomem terenu lub mieszkalne o wysokosci ponad 9 do 18
kondygnacji nadziemnych wigcznie,

4) wysokosciowe (WW) — powyzej 55 m nad poziomem terenu.

W omawianym przypadku w budynku szkoty uzyskamy po przebudowie poddasza nieuzytkowego dodatkowa, piata
kondygnacje uzytkowa, co oznacza przekwalifikowanie go z grupy budynkoéw niskich (N) do $redniowysokich (SW). W
konsekwencji budynek ten musi spetnia¢ wymagania rozporzadzenia odnoszace sie do budynkéw SW uzytecznosci
publicznej, w tym wynikajgce z art. 5 ust. 1 pkt 4 ustawy — Prawo budowlane, a dotyczace zapewnienia dostepnosci
osobom niepetnosprawnym na wszystkie kondygnacje uzytkowe. Rozporzadzenie ustala w tym zakresie nastepujace

przepisy:

§ 54. 1. Budynek $redniowysoki i wyzszy — uzytecznosci publicznej, budynek mieszkalny wielorodzinny, budynek
zamieszkania zbiorowego, z wylgczeniem budynku koszarowego, a takze inny budynek, w ktérym co najmniej jedna
kondygnacja z pomieszczeniami przeznaczonymi na pobyt wiecej niz 50 oséb znajduje sie powyzej 12 m ponad
poziomem terenu, a takze dwukondygnacyjny i wyzszy budynek opieki zdrowotnej oraz opieki spotecznej nalezy
wyposazy¢ w dzwigi osobowe.

2. W budynku mieszkalnym wielorodzinnym, budynku zamieszkania zbiorowego oraz budynku uzytecznosci publicznej,
wyposazanym w dzwigi, nalezy zapewni¢ dojazd z poziomu terenu i dostep na wszystkie kondygnacje uzytkowe osobom
niepetnosprawnym.

3. W przypadku wbudowania lub przybudowania szybu dzwigowego do istniejacego budynku dopuszcza sie usytuowanie
drzwi przystankowych na poziomie spocznika miedzypigtrowego, jezeli zostanie zapewniony dostep do kondygnac;ji
uzytkowej osobom niepetnosprawnym.

Poza koniecznoscig wyposazenia przedmiotowego budynku szkoty z dodatkowg kondygnacjg poddasza w urzadzenia
dzwigowe, jego zakwalifikowanie do grupy budynkow SW bedzie wymagac réwniez zweryfikowania dotychczasowych
rozwigzan techniczno-uzytkowych i uwzglednienia przepiséw dziatu VI tego samego rozporzadzenia dotyczacych
bezpieczenstwa pozarowego, poniewaz wymagania w tym zakresie bedg wyzsze, niz obowigzywaty w stosunku do
budynku N.
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