Przebudowa | rozbudowa zgodnie z
prawem

Pojecia przebudowy oraz rozbudowy znajduja sie w tresci ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo
budowlane (t.j. Dz.U. z 2016 r., poz. 290, dalej: Prawo budowlane). Jednakze przepisy Prawa
budowlanego nie wyjasniaja catosciowo przebiegu procesu przebudowy lub rozbudowy
budynku oraz nie okreslaja takze wielu innych spraw zwiazanych z nimi. Aby dokonad wtasciwej
analizy wyzej wskazanych procesdéw, nalezy odwota¢ sie do pogladéw przedstawicieli doktryny
prawniczej oraz do orzecznictwa sadéw administracyjnych, ktére pozwalaja dookresli¢ kwestie
niesprecyzowane przez ustawodawce.

Zgodnie z art. 3 pkt 7a Prawa budowlanego, jako przebudowe nalezy rozumie¢ wykonywanie robét
budowlanych, w wyniku ktérych nastepuje zmiana parametréw uzytkowych lub technicznych istniejgcego
obiektu budowlanego, z wyjgtkiem charakterystycznych parametréw, takich jak: kubatura, powierzchnia

zabudowy, wysokos$¢, dtugosé, szerokos¢ badz liczba kondygnacji. W przypadku drég sg dopuszczalne
zmiany charakterystycznych parametréw w zakresie niewymagajacym zmiany granic pasa drogowego.

Z kolei rozbudowa zostata wskazana w tresci art. 3 pkt 6 Prawa budowlanego, ktéry okresla pojecie
budowy. Zgodnie ze wspomnianym przepisem, jako budowe nalezy rozumie¢ wykonywanie obiektu
budowlanego w okreSlonym miejscu, a takze odbudowe, rozbudowe, nadbudowe obiektu budowlanego.

Definicje
Z uwagi na brak sprecyzowania w Prawie budowlanym pojecia rozbudowy, nalezy siegna¢ do pogladéw
orzecznictwa w tej sprawie. W jednym z wyrokéw Wojewddzki Sgd Administracyjny (dalej: WSA) w
Poznaniu® wskazat, iz w orzecznictwie jak i doktrynie panuje przekonanie, ze zawarta w art. 3 pkt 7a Prawa
budowlanego definicja legalna , przebudowy”, stanowi podstawe do rekonstrukcji znaczenia pojecia
Lrozbudowy”. W zwigzku z powyzszym, przyjmuje sie powszechnie, ze przez rozbudowe nalezy rozumiec
zmiane charakterystycznych parametréw istniejgcego obiektu budowlanego, takich jak:
B kubatura
B powierzchnia zabudowy
B wysokos¢
B dtugosé
B szerokosc.
W dalszej czesci orzeczenia WSA stwierdzit jednakze, ze dalsza precyzacja tego pojecia nie jest juz tak
jednolita.

Ustawowe wyliczenie charakterystycznych parametréw obiektu budowlanego (zawarte w art. 3 pkt 7a
Prawa budowlanego) - ktérych zmiane kwalifikuje sie jako rozbudowe obiektu - uzupetnia sie o dodatkowy
parametr w postaci ,granic obiektu”?. Podsumowujac swoje wywody, WSA w Poznaniu stwierdza, ze
wyliczenie dotyczace znaczenia pojecia rozbudowy ma charakter niewyczerpalny.



W pismiennictwie podnosi sie, iz okreslona w przepisach Prawa budowlanego definicja ,przebudowy” skfada
sie z dwéch odrebnych od siebie czesci sktadowych. W pierwszej z nich ustawodawca okreslit w sposéb
wiasciwy, czym jest przebudowa obiektu budowlanego akcentujgc, ze polega ona na zmianie jego
parametréw uzytkowych lub technicznych, z wyjatkiem parametréw charakterystycznych dla ksztattu
catego obiektu budowlanego, takich jak jego kubatura, powierzchnia zabudowy, wysokos¢, dtugosé,
szerokos$¢ lub liczba kondygnacji. Ustawodawca nie doprecyzowat jednak, jak nalezy rozumieé
sformutowanie dotyczace zmiany parametréw uzytkowych lub technicznych®. Podobnie jak to miato miejsce
w wypadku préby zdefiniowania pojecia rozbudowy, odpowiedZ mozna znaleZ¢ w orzecznictwie. W wyroku
Naczelnego Sadu Administracyjnego (dalej: NSA) z dnia 4 marca 2010 r.* przyjeto, iz parametrem
uzytkowym i technicznym beda wszelkie wielkosci wyrazane w jednostkach miary czy tez wagi elementéw
uzytkowych, takich jak dach, okna, schody oraz technicznych, w tym ciezar konstrukcji czy odpornos¢
przeciwpozarowa, ktére wystepuja w przypadku danego obiektu budowlanego.

Podsumowujac, nalezy wskaza¢, iz w wypadku rozbudowy dochodzi do powiekszenia uzytkowej powierzchni
obiektu, przez co powstaje nowa substancja budowlana. Natomiast w odniesieniu do przebudowy nie
dochodzi do zwiekszenia fizycznej wielkosci budynku, lecz jedynie zmiany jego parametréw
~wewnetrznych”.

Zauwazmy, ze zgodnie z art. 3 pkt 7 Prawa budowlanego, pod pojeciem robét budowlanych nalezy
rozumie¢ budowe, a takze prace polegajace na przebudowie, montazu, remoncie lub rozbiérce obiektu
budowlanego. Wiemy juz, ze rozbudowa jest rodzajem budowy, stosownie do art. 3 pkt 6 Prawa
budowlanego. Przebudowa zas stanowi inny niz budowa typ robét budowlanych.

Bez pozwolenia na budowe
W mysl art. 28 ust. 1 Prawa budowlanego do wykonywania robét budowlanych wymaga sie decyzji o
pozwoleniu na budowe, z zastrzezeniem art. 29-31 Prawa budowlanego. Wynika z tego, ze co do zasady
tego typu decyzji administracyjnej wymaga zaréwno rozbudowa, jak i przebudowa.
Wyjatki w tym zakresie przewiduje jednak art. 29 ust. 2 Prawa budowlanego, ktéry ma istotne znaczenie w
kontekscie przebudowy. Zgodnie z przywotanym przepisem, nie wymaga pozwolenia:
B przebudowa obiektéw, o ktérych mowa w ust. 1 art. 29 Prawa budowlanego
B przebudowa budynkdw, innych niz budynki, o ktérych mowa w ust. 1 art. 29 Prawa budowlanego, z



wytgczeniem ich przegréd zewnetrznych oraz elementéw konstrukcyjnych, a takze z wytgczeniem
budynkdw, ktérych projekty budowlane wymagajg uzgodnienia pod wzgledem ochrony przeciwpozarowej
(przepis zaczat obowigzywac od dn. 1 stycznia 2017 r.)

B przebudowa przegrdd zewnetrznych oraz elementéw konstrukcyjnych budynkdw mieszkalnych
jednorodzinnych, o ile nie prowadzi ona do zwiekszenia dotychczasowego obszaru oddziatywania tych
budynkéw
B remont lub przebudowa urzadzenh budowlanych
B przebudowa urzadzeh melioracji wodnych szczegétowych
B przebudowa sieci gazowych oraz elektroenergetycznych innych niz wymienione w art. 29 ust. 1 pkt 19a
lit. a Prawa budowlanego
B przebudowa drég, toréw i urzadzen kolejowych.

Powyzsze wyjatki nie dotycza robét budowlanych wykonywanych przy obiekcie budowlanym wpisanym do
rejestru zabytkéw oraz na obszarze wpisanym do rejestru zabytkéw. Roboty takie, zgodnie z art. 29 ust. 4
Prawa budowlanego, wymagaja odpowiednio pozwolenia na budowe albo dokonania zgtoszenia wtasciwemu
organowi administracji architektoniczno-budowlanej. Ponadto do wniosku o pozwolenie na budowe oraz do
zgtoszenia nalezy dotgczy¢ pozwolenie wtasciwego wojewddzkiego konserwatora zabytkéw wydane na
podstawie przepiséw o ochronie zabytkdéw i opiece nad zabytkami (ustawa z dnia 23 lipca 2003 r. o
ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz.U. z 2014 r., poz. 1446)).

Procedura
Uzyskanie pozwolenia na budowe wymaga, zgodnie z art. 32 ust. 1 Prawa budowlanego, spetnienia
pewnych wymogéw formalnych. Zgodnie z przywotanym przepisem, uzyskanie pozwolenia wymaga
uprzedniego:
B przeprowadzenia oceny oddziatywania przedsiewziecia na srodowisko albo oceny oddziatywania
przedsiewziecia na obszar Natura 2000, jezeli jest ona wymagana przepisami ustawy z dnia 3 pazdziernika
2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczehstwa w ochronie
$rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko
B uzyskania przez inwestora, wymaganych przepisami szczegdlnymi, pozwolen, uzgodnien lub opinii
innych organéw
B wyrazenia zgody przez ministra wtasciwego do spraw energii - w przypadku budowy gazociagu
przesytowego, gazociggu o zasiegu krajowym lub jezeli budowa ta wynika z uméw miedzynarodowych.

Wskazane wyzej uzgodnienia, wyrazenie zgody lub opinii o ktérych mowa, powinny nastgpi¢ w terminie 14
dni od dnia przedstawienia proponowanych rozwigzanh. Niezajecie przez organ stanowiska w tym terminie
uznaje sie jako brak zastrzezenh do przedstawionych rozwigzan (art. 32 ust. 2 Prawa budowlanego).

Pozwolenie na budowe, zgodnie z art. 32 ust. 4 Prawa budowlanego, moze by¢ wydane tylko osobie, ktéra
B zlozyta wniosek w tej sprawie w okresie waznosci decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu, jezeli jest ona wymagana zgodnie z przepisami o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
B zlozyta wniosek w tej sprawie w okresie waznosci pozwolen, o ktérych mowa w art. 23 ust. 1 i art. 26

ust. 1 oraz decyzji, o ktérej mowa w art. 27 ust. 1 ustawy z dnia 21 marca 1991 r. o obszarach morskich
Rzeczypospolitej Polskiej i administracji morskiej (Dz.U. z 2013 r., poz. 934 i 1014 oraz z 2015 r., poz.
1642), jezeli sg one wymagane
B zlozyta oswiadczenie, pod rygorem odpowiedzialnosSci karnej, o posiadanym prawie do dysponowania
nieruchomoscia na cele budowlane.

0 tym, czy w danej sytuacji wymaga sie uzyskania decyzji o warunkach zabudowy decydujg wtasciwe
przepisy dotyczace planowania oraz zagospodarowania przestrzennego. Jezeli dla danego terenu pozostaje
w obrocie prawnym miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, decyzja taka nie jest wymagana,
organ budowlany zas orzeka na podstawie norm tego planu, jako przepiséw gminnych.

Waznym obowigzkiem inwestora sktadajgcego wniosek o pozwolenie na budowe jest dotgczenie do tego



wniosku o$wiadczenia o posiadanym prawie do dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane.
Oswiadczenie to jest sktadane pod rygorem odpowiedzialnosci karnej za sktadanie fatszywych zeznan. Jako
prawo do dysponowania nieruchomosciag na cele budowlane nalezy rozumiec tytut prawny wynikajacy z
prawa wiasnosci, uzytkowania wieczystego, zarzadu, ograniczonego prawa rzeczowego albo stosunku
zobowigzaniowego, przewidujgcego uprawnienia do wykonywania robét budowlanych (art. 3 pkt 11 Prawa
budowlanego).

Ocena techniczna i ekspertyza
W trakcie dokonywania proceséw przebudowy oraz rozbudowy, organom administracji architektoniczno-
budowlanej oraz organom nadzoru budowlanego przystuguja okreslone uprawnienia kontrolne. W mysl art.
81c ust. 1 Prawa budowlanego, organy administracji architektoniczno-budowlanej i nadzoru budowlanego
przy wykonywaniu zadan okreslonych przepisami Prawa budowlanego moga zadac od uczestnikéw procesu
budowlanego, wiasciciela lub zarzadcy obiektu budowlanego, informacji lub udostepnienia okreslonych w
tym przepisie dokumentéw. Natomiast zgodnie z ust. 2 przywotanego artykutu, organy administracji
architektoniczno-budowlanej i nadzoru budowlanego, w razie powstania uzasadnionych watpliwosci co do
jakosci wyrobdéw budowlanych lub robét budowlanych, a takze stanu technicznego obiektu budowlanego,
moga natozy¢, w drodze postanowienia, na osoby o ktérych mowa w ust. 1, obowigzek dostarczenia w
okreslonym terminie odpowiednich ocen technicznych lub ekspertyz.
W zwigzku z powyzszym, kwestig wymagajgcq osobnego omdéwienia jest rozréznienie pojecia oceny
technicznej oraz ekspertyzy technicznej.

Wsrdd przepiséw Prawa budowlanego brak sprecyzowania przez ustawodawce co nalezy rozumiec jako
ocene techniczng oraz ekspertyze. W pisSmiennictwie wskazuje sie, iz jako ocene techniczng nalezy
rozumiec opracowanie okreslajgce rzeczywisty stan techniczny obiektu, sporzadzane przez uprawniong
osobe na podstawie ogledzin i dostepnej dokumentacji. Z kolei ekspertyza to gruntowniejsze opracowanie,
w ktérym wszelkie ustalenia sg poparte badaniami (np. materiatéw budowlanych), pomiarami i obliczeniami
(np. dotyczacymi wytrzymatosci fundamentdw, stropéw lub innych elementéw konstrukcyjnych budynku).

Z uwagi na wskazane w tym przepisie nieostre pojecia ,uzasadnione watpliwosci” oraz ,odpowiednie
ekspertyzy”, ww. uprawnienia kontrolne organéw administracji architektoniczno-budowlanej oraz nadzoru
budowlanego doczekaty sie dos¢ szerokiego komentarza wsréd przedstawicieli doktryny prawniczej oraz w
orzecznictwie. W wyroku z dnia 12 maja 2011 r. NSA* sformutowat poglad, iz z uwagi na uzycie w art. 81c

ust. 2 Prawa budowlanego niedookreslonych pojec ,uzasadnione watpliwosci” oraz ,odpowiednie
ekspertyzy"”, zardwno okreslenie zakresu zadanej przez organ oceny technicznej lub ekspertyzy, jak
réwniez uzasadnienie podjetych dziatah w trybie ww. przepisu musi oparte by¢ na szczegétowej analizie
stanu faktycznego konkretnej sprawy i wymaga wyczerpujgcego uzasadnienia. NSA podkreslit, iz
skorzystanie z rozwigzania zawartego w art. 81c ust. 2 Prawa budowlanego musi by¢ powodowane
uzasadnionymi watpliwosciami, a ponadto organ powinien precyzyjnie wskazac, jaka ekspertyze i w jakim
zakresie strona ma przedtozy¢. Przedmiotowy przepis nalezy wiec wyktada¢ w sposéb zawezajacy.

Skorzystanie z pomocy wtasciwego rzeczoznawcy, kompetentnego do sporzadzenia przedmiotowej opinii
lub ekspertyzy, musi odnosic sie jedynie do takich sytuacji, gdy wiedza pracownikdw organu nie jest
wystarczajgca. Nadzér budowlany jest fachowym pionem administracji publicznej, zatem co do zasady
ewentualne watpliwosci powinien rozstrzygac¢ we wlasnym zakresie, w ramach swoich kompetencji. Przepis
art. 81c ust. 2, ktéry faktycznie przerzuca na strone koszty ustalenia stanu technicznego budynku, powinien
by¢ wykorzystywany tylko w sytuacjach wyjatkowych, kiedy organy nadzoru budowlanego nie sa w stanie
za pomoca posiadanej wiedzy i sSrodkéw ktérymi dysponujg, rozstrzygnaé powstatych watpliwosci.
Omawiany przepis nie moze by¢ naduzywany®.

Co jednak istotne, nie warto czeka¢ na opinie lub ekspertyze sporzadzong w zwigzku z wykonywaniem
swoich zadan przez nadzér budowlany. Aczkolwiek nie jest to regulowane $cisle przez prawo, do
sporzgdzenie tego typu analiz wydaje sie niejednokrotnie istotnym aspektem prac przygotowawczych dla
przebudowy i remontu budynkéw, szczegélnie zabytkowych.



Rys. 1.

Przyktad inwentaryzacji z wykorzystaniem technologii chmury punktéw - Sad Rejonowy w Katowicach (rys.:
www.bimpoint.pl)

Inwentaryzacja budowlana
W przypadku przebudowy budynku kluczowe jest czesto przygotowanie doktadnej dokumentacji stanu
istniejgcego budynku. Wazne jest to zwtaszcza w sytuacjach, gdy inwestor dysponuje niezbyt doktadng
dokumentacja, albo wrecz - w przypadku budynkéw zabytkowych - jest jej brak i nie ma podstawy do
przygotowania i realizacji przebudowy. Niestety aspekt ten nie znajduje wtasciwego odzwierciedlenia w
prawie.

Dzi$ najczesciej inwentaryzacje tworzone sq w postaci dwuwymiarowych odwzorowan opartych o liniowe
pomiary dokonywane za pomoca tak zwanych dalmierzy laserowych. Zdarza sie, ze sg one uzupetniane o
osnowe geodezyjna. Tymczasem zdecydowanie lepsze efekty daje wykorzystanie do inwentaryzacji
technologii BIM, poprzez skanowanie obiektu budowlanego z wykorzystaniem technologii 3D (z chmura
punktéw jako efektem) i z wykonaniem z tak uzyskanego materiatu referencyjnego modelu 3D (a
nastepnie, z uwagi na wcigz dominujgcy tradycyjny sposéb realizacji inwestycji budowlanej, wygenerowanie
z modelu dokumentacji 2D).
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Rys. 2. Przyktad inwentaryzacji z wykorzystaniem technologii chmury punktéw - Model BIM - Sad Rejonowy
w Katowicach (rys.: www.bimpoint.pl)

Podsumowanie
Majac na uwadze powyzsze rozwazania, trzeba stwierdzi¢, ze z punktu widzenia oséb uprawnionych,
przeprowadzenie proceséw przebudowy i rozbudowy wymaga dochowania szeregu procedur. Biorgc pod
uwage stopien skomplikowania przepiséw Prawa budowlanego, przed rozpoczeciem przedmiotowych robét
warto sie skonsultowa¢ z podmiotem profesjonalnym, aby nie narazac sie na potencjalng odpowiedzialnos¢
prawna.
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