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Rozdziat 2.

Prawne aspekty
prac remontowych



Na poczatku nalezy zaznaczy¢, ze prawo budowlane precy-
zuje wiele poje¢ uzywanych na co dzien przez inwestoréw,
ze sfowem ,,remont” na czele. Zgodnie z art. 3 pkt 8 Ustawy
»~Prawo budowlane” przez remont nalezy rozumie¢ wykony-
wanie w istniejacym obiekcie budowlanym robét budowlanych
polegajacych na odtworzeniu stanu pierwotnego, a niestanowig-
cych biezacej konserwacji, przy czym dopuszcza si¢ stosowanie
wyrobow budowlanych innych, niz uzyto w stanie pierwotnym.
W definicji tej zostaly wymienione co najmniej dwa interesu-
jace nas pojecia — ,,roboty budowlane” i ,,biezaca konserwacja”.
Zgodnie z Ustawg przez pierwsze z nich nalezy rozumie¢ bu-
dowe, a takze prace polegajace na przebudowie, montazu, re-
moncie lub rozbiérce obiektu budowlanego. ,,Budowa” to prace
polegajace na wykonywaniu obiektu budowlanego w okreslo-
nym miejscu, a takze odbudowa, rozbudowa i nadbudowa; jest
to pojecie szersze niz same roboty budowlane. Niestety Ustawa
nie zawiera definicji ,,biezacej konserwacji”, ale zostalta ona usta-
lona poprzez orzecznictwo. Na przyktad wyrok WSA w Lodzi
IT SA/Ed 997/11 méwi:
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Przez pojecie biezacej konserwacii, o jakiej mowa w art. 3 pkt 8 p.b.,
nalezy rozumie¢ wykonanie w istniejagcym obiekcie budowlanym robot
majacych na celu utrzymanie obiektu budowlanego w dobrym stanie,
w celu jego zabezpieczenia przed szybkim zuzyciem sie, czy tez znisz-
czeniem i dla utrzymania go w celu uzytkowania w stanie zgodnym
z przeznaczeniem tegoz obiektu. Zakwalifikowanie okreslonych robdt do
prac konserwacyjnych jest kwestig ocenng, wynikajac z konkretnych
warunkdw, a przede wszystkim odniesienia zakresu prowadzonych robét
do konkretnego obiektu, jego wielkosci, przeznaczenia.

W wyniku innej sprawy wyrok WSA w Bydgoszczy II SA/Bd
478/16 stanowi, ze:

Warunkiem uznania prac za remont jest odtwarzanie stanu pierwotne-
go poprzez wymiane okreslonych elementow, czgstokro¢ przy uzyciu
hardziej nowatorskich materiatéw. Tym remont odrdznia sig od biezacej
konserwacii, ktdra polega wytacznie na dokonywaniu zabiegdw majacych
na celu zachowanie danej konstrukcji w nalezytym stanie.

Definicji tej nie mozemy jednak zastosowaé na tyle szeroko,
by stwierdzi¢, ze odbudowa rozebranego obiektu jest remontem -
mowi o tym wyrok WSA w Gdansku II SA/Gd 76/14:

Remontem nie sg roboty budowlane polegajace na rozhidree istniejace-
go obiektu budowlanego i budowie obiektu nowego, nawet jesli budowa
polega na odbudowie obiektu istniejacego z ewentualnym wykorzysta-
niem materiatdw pozostatych po rozbidrce obiektu dotychczasowego.
W przypadku remontu musi bowiem istnie¢ remontowany obiekt. Stad
tez remont polega na wymianie jedynie poszczegdinych elementow i za-
stapieniu ich nowymi.
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Szacowanie kosztow remontu

Pojeciem istotnym z perspektywy konsekwencji prawnych jest
»przebudowa”. Definiuje si¢ ja jako roboty budowlane, ktérych
skutkiem jest zmiana parametréw uzytkowych lub technicz-
nych istniejacego obiektu budowlanego. Aby oddzieli¢ zakres
prac, ktdre kryja si¢ pod tym pojeciem, od zakresu prac zwia-
zanych z rozbudowsa lub nadbudowa, nalezy zdefiniowa¢ poje-
cie ,parametry charakterystyczne”, do ktérych nalezg dlugosc,
szeroko$¢, wysokos¢, powierzchnia zabudowy, kubatura i liczba
kondygnacji. O przebudowie mozemy mowic¢ do chwili, w ktorej
te parametry nie zostang zmienione. Poniewaz nie istnieje kata-
log prac definiowanych jako przebudowa, zdarza sig, ze pozostaje
kwestig spornag, czy dany zakres prac jest jeszcze remontem, czy
juz przebudowy. Rozwigzanie problemu jest istotne ze wzgledu
na obowiazki, ktére inwestor musi spelni¢ w zakresie zglosze-
nia, pozwolenia na budowe lub ich braku, a takze na konieczno$¢
spelnienia aktualnych wymogoéw technicznych.

Warto sledzi¢ biezace orzecznictwo oraz by¢ zaznajomionym
z nomenklaturg ustawy i innych aktéw prawnych, zwlaszcza gdy
zostaniemy poproszeni o zlozenie wyjasnien do administracj,
spotdzielni czy urzedu w zwiazku z prowadzonymi pracami.
Wtedy warto unikna¢ o$wiadczania, ze wykonane prace to np.
przebudowa, jesli istnieje szansa, ze w toku postepowania udo-
wodnimy, iz s3 one jednak remontem lub pracami, ktére nalezy
zdefiniowac jeszcze inaczej. W zaleznosci od tego, jak prace zo-
stang zakwalifikowane - takie bedg dalsze konsekwencje prawne,
np. wskazanie przez organ kontrolujacy, ze przed rozpoczeciem
prac powinni$my byli uzyska¢ pozwolenie na budowe lub do-
kona¢ zgloszenia do starostwa lub prezydenta w miastach na
prawach powiatu. Dlatego w przypadku wszelkich postepowan
warto wesprzec si¢ wiedzg osob, ktdre na co dzien postuguja si¢
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ww. terminami - radcy prawnego lub specjalisty z uprawnienia-
mi budowlanymi.

Jednymi z najwazniejszych aktéw prawnych zwigzanych z tg
tematyka sg Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. ,,Prawo budowlane”
z pozniejszymi zmianami oraz Rozporzadzenie Ministra Infra-
struktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow tech-
nicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie,
z pozniejszymi zmianami. Oprécz tego istnieje oczywiscie wiele
innych dokumentéw i rozporzadzen, dotyczacych m.in. sieci ga-
zowych, warunkow technicznych uzytkowania budynkéw, sieci
elektroenergetycznych, samodzielnosci lokali, ochrony przeciw-
pozarowej, a takze norm powolywanych w ww. dokumentach.
Niestety wiele kwestii, ktore inwestorzy podejmuja na co dzien,
nadal nie zostalo jednoznacznie zdefiniowanych i trzeba opierac
sie na orzecznictwie oraz subiektywnej ocenie organu kontrolu-
jacego, ktora czasami bywa podwazana przez kolejne instancje
sagdowe w przypadku wynikniecia sporu. W takich sytuacjach
warto korzysta¢ z wiedzy doswiadczonych specjalistéw z upraw-
nieniami budowlanymi, specjalizujacych si¢ w poszczegélnych
dziedzinach budownictwa. Beda oni dla nas duzym wsparciem
w kazdym procesie inwestycyjnym.



Rejestr i gminna ewidencja zabytkow

Stwierdzenie, czy budynek, w ktérym znajduje si¢ nasze miesz-
kanie do remontu, wpisany jest do rejestru lub gminnej ewiden-
cji zabytkdw, jest bardzo wazne z punktu widzenia przepiséw
i mozliwosci przeprowadzanych w nim prac. Szczegdtowe infor-
macje na ten temat znajduja si¢ w Ustawie z dnia 23 lipca 2003 r.
o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami. Jak mozemy do-
wiedzie¢ si¢ z art. 7 ww. Ustawy, formami ochrony zabytkow sa:

1) wpis do rejestru zabytkow;

la) wpis na Liste Skarbow Dziedzictwa;

2) uznanie za pomnik historii;

3) utworzenie parku kulturowego;

4) ustalenie ochrony w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego albo w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji
celu publicznego, decyzji o warunkach zabudowy, decyzji o ze-
zwoleniu na realizacje inwestycji drogowej, decyzji o ustaleniu
lokalizacji linii kolejowej lub decyzji o zezwoleniu na realizacje
inwestycji w zakresie lotniska uzytku publicznego.

Jak wynika z Ustawy, na poziomie krajowym zabytki sg ewi-
dencjonowane w rejestrze zabytkow. W rejestrze wpisuje sie
zabytki nieruchome na podstawie decyzji wydanej przez wo-
jewodzkiego konserwatora zabytkow z urzedu lub na wniosek
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