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Problemy formalnoprawne

zwigzane z adaptacja budynkow
mieszkalnych i uzytecznosci publicznej
do wspoitczesnych wymagan

ewitalizacji zabytkowych budynkéw mieszkal-

nych lub uzytecznosci publicznej towarzyszy na

ogot adaptacja architektoniczno-konstrukcyjna

obiektu budowlanego, ktéra przebiega zwykle
w trzech etapach:

1) wybor i zatwierdzenie programu funkcjonalno-uzytkowego;

2) odtworzenie wfadciwosci mechanicznych i fizycznych
materiatdw konstrukcyjnych — naprawa lub wymiana uszko-
dzonych fragmentéw budowli;

3) wprowadzenie zmian konstrukcyjnych — wymiana ele-
mentow ustroju nosnego, korekta lub zmiana geometrii, do-
stosowanie planu zabudowy do nowego programu funkcjonal-
no-uzytkowego.

Wymienione dziatania wynikajg z istoty rewitalizacyjnego
procesu inwestycyjnego oraz warunkow technicznych, jakie
powinny spetnia¢ wspétczesne obiekty mieszkalne i uzytecz-
nosci publicznej, zawarte w Rozporzadzeniu Ministra Infra-
struktury z 12 kwietnia 2002 r. (z p6zniejszymi zmianami)
w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowia-
dac budynki i ich usytuowanie.

Istotne zmiany ukladu architektonicznego i konstrukcyj-
nego spowoduje adaptacja obiektu na potrzeby osob nie-
petnosprawnych. W niskich budynkach zamieszkania zbioro-
wego i uzytecznosci publicznej niewymagajacych wyposazenia
w dzwigi nalezy zainstalowac urzadzenia techniczne, zapewnia-
jace osobom niepetnosprawnym dostep na kondygnacije z po-
mieszczeniami uzytkowymi, z ktorych beda korzystac.
Natomiast w budynkach, ktore sg wyposazone w dzwigi osobo-
we, osoby niepetnosprawne muszg mie¢ zapewniony dostep
do nich i dojazd na wszystkie kondygnacje uzytkowe.

Roboty budowlane w rewitalizowanym budynku mieszkal-
nym lub uzytecznosci publicznej mozemy podzieli¢ na:

m remont, tj. przeprowadzanie w istniejagcym obiekcie bu-
dowlanym roboét polegajacych na odtworzeniu stanu pierwot-
nego, a nie stanowigcych biezacej konserwacji (dopuszcza sie
stosowanie wyrobdw budowlanych innych, niz uzyto do pier-
wotnej budowy);

m przebudowe, tj. wykonanie robét budowlanych, w wyni-
ku ktorych nastepuje zmiana parametrow uzytkowych lub
technicznych istniejacego obiektu budowlanego, bez zmiany
jego charakterystycznych parametréw, takich jak kubatura,
powierzchnia zabudowy, wysokos¢, dtugosc¢, szerokosc¢ lub
liczba kondygnacii;
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Hotel Saski po ostatnim remoncie i rewitalizacji. Pierwotnie
oficyna Palacu Bielinskich z XVIII w. przebudowana w latach
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m rozbudowe, tj. wykonanie robot budowlanych, w wyniku
ktoérych nastepuje zmiana parametréw uzytkowych lub tech-
nicznych istniejacego obiektu budowlanego wraz ze zmiang
jego charakterystycznych parametrow.

Legalizacja efektu koncowego tych proceséw budowla-
nych, {j. uzyskanie pozwolenia na uzytkowanie, wymaga ob-
ligatoryjnego sprawdzenia, czy spetnione sg ustawowe wa-
runki funkcjonowania budynku po jego remoncie, przebudo-
wie lub rozbudowie. Nalezy podkresli¢, ze zazwyczaj podczas
adaptacji obiektu budowlanego do spetniania nowych funkgc;ji
nastepuje zmiana jego sposobu uzytkowania w rozumieniu
przepisow ustawy Prawo budowlane (Dz. U. 1994 nr 89
poz. 414, z pdzniejszymi zmianami) artykut 71 ust. 1 pkt 2.
Skutkuje to koniecznoscig dokonania formalnej zmiany sposo-
bu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czesci. Na ry-
sunku pokazano tok postepowania i jednoczes$nie schemat try-
bu administracyjnego podczas legalizacji zmiany funkcji obiek-
tu budowlanego wg art. 71 Prawa budowlanego.

Ustawowa definicja zmiany sposobu
uzytkowania obiektu budowlanego

Zgodnie z art. 71 ust. 1 pkt 2 ustawy Prawo budowlane, za
zmiane sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego
czesci nalezy uznac cyt.: podjecie bgdZ zaniechanie w obiekcie
budowlanym lub jego czesci dziatalno$ci zmieniajgcej warunki:
bezpieczenstwa pozarowego; pracy; zdrowotne; higieniczno-sa-
nitarne; ochrony Srodowiska; wielkoSci lub uktadu obcigzen.



Oznacza to, ze zmiana sposobu uzytkowania obiektu budow-
lanego wymaga spetnienia lub zaistnienia dwdch warunkow:

e podjecia lub zaniechania spetniania funkcji pierwotnej (miesz-
kalnej, produkcyjnej, magazynowe;j itp.) — rysunek — pkt 1, 2;

e zmian funkcjonalno-konstrukcyjnych — rysunek — pkt 5.
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Legalizacja zmiany funkcji obiektu budowlanego wg art. 71 Prawa
budowlanego

Zatem remont, przebudowa czy rozbudowa domu miesz-
kalnego, np. w ramach zadania rewitalizacyjnego, niezmienia-
jaca funkcji oraz parametrow techniczno-uzytkowych obiek-
tu budowlanego nie moze by¢ podstawg do oficjalnej zmiany
sposobu uzytkowania. Nalezy jednak podkresli¢, ze w przy-
padku dziatan rewitalizacyjnych, ktére dotycza zwykle obiek-
téw starych lub zabytkowych, konieczne jest dostosowanie sie
do obowigzujacych przepiséw. Spetnienie obowigzujacych
warunkéw technicznych wymaga ingerencji w ukfad
architektoniczno-konstrukcyjny budynku. Wymusza to zmia-
ne uktadu funkcjonalno-konstrukcyjnego budowli.

Zgtaszanie nowego sposobu uzytkowania

Z art. 71 ust. 2 Prawa budowlanego wynika, Ze zaistnienie opi-
sanych warunkéw wymaga zgtoszenia organowi administracji
architektoniczno-budowlanej zamiaru zmiany sposobu uzytko-
wania obiektu budowlanego lub jego czesci. Wnioskodawca
moze dokonac¢ zmiany sposobu uzytkowania, jezeli w ciggu 30
dni od daty doreczenia przedmiotowego wniosku wiasciwy or-
gan nie wniesie sprzeciwu (art. 71 ust. 4 Prawa budowlanego).
Zmiana taka musi nastgpi¢ w ciggu 2 lat od daty doreczenia
zgtoszenia. Zgodnie z przepisami ustawy Prawo budowlane, or-
ganem pierwszej instancji wkasciwym do rozpatrzenia zgto-
szenia o zmianie sposobu uzytkowania jest starosta (art. 82
ust. 2 Prawa budowlanego) lub prezydent miasta w przypad-

ku gmin majacych status miasta na prawach powiatu. W szcze-
golnych przypadkach (art. 82 ust. 3 Prawa budowlanego) wo-
jewoda jest organem administracji architektoniczno-budowlanej
wyzszego stopnia w stosunku do starosty oraz organem pierw-
szej instancji w sprawach obiektéw i robét budowlanych (usy-
tuowanych na terenie pasa technicznego, portéw i przystani
morskich, morskich wod wewnetrznych, morza terytorialnego
i wylaczonej strefy ekonomicznej, a takze na innych terenach
przeznaczonych do utrzymania ruchu i transportu morskiego;
hydrotechnicznych pietrzacych, upustowych, regulacyjnych,
melioracji podstawowych kanatow i innych obiektow stuzacych
ksztattowaniu zasobdéw wodnych i korzystania z nich, wraz
z obiektami towarzyszacymi; drég publicznych krajowych i wo-
jewddzkich wraz z obiektami i urzadzeniami stuzacymi do utrzy-
mania tych drég i transportu drogowego oraz sytuowanymi
w granicach pasa drogowego sieciami uzbrojenia terenu — nie-
zwigzanymi z uzytkowaniem drogi, a w odniesieniu do drég
ekspresowych i autostrad — wraz z obiektami i urzadzeniami po-
droznych, pojazdow i przesytek; lotnisk cywilnych wraz z obiek-
tami i urzadzeniami towarzyszacymi; usytuowanych na obsza-
rach zamknietych). Jezeli zgtoszony obiekt znajduje sie w kom-
petencji dwdch lub wiecej organéw administracii architektonicz-
no-budowlanej, decyzje wydaje organ, na ktérego obszarze
znajduje sie wieksza czes¢ inwestycji.

W zgtoszeniu musi by¢ podany dotychczasowy i zamierzo-
ny sposob uzytkowania obiektu budowlanego lub jego cze-
Sci. Wymagane jest, zgodnie z art. 71 ust. 2 Prawa budowla-
nego, dotgczenie dokumentdw opisujgcych jego usytuowanie,
parametry techniczne (rysunki i zwiezty opis techniczny),
oswiadczenie o prawie wtasnosci zgodnie z art. 32 ust. 4
ustawy Prawo budowlane oraz odniesienie sie do miejscowe-
go planu zagospodarowania przestrzennego. W przypadku
obiektow starych i zabytkowych nalezy dotaczy¢ ekspertyze
techniczna, wykonanag przez osobe posiadajacg uprawnienia
budowlane bez ograniczen w odpowiedniej specjalnosci oraz
w zaleznosci od potrzeb, pozwolenia, uzgodnienia lub opinie
wymagane odrebnymi przepisami (np. z Urzedu Wojewo6dz-
kiego Konserwatora Zabytkow).

Rozpatrzenie wniosku o zmiane sposobu
uzytkowania obiektu budowlanego

Organ administracji architektoniczno-budowlanej moze nie
wyrazi¢ zgody na zmiane sposobu uzytkowania, jezeli w wy-
niku sprawdzenia wniosku zostanie stwierdzona konieczno$¢
wykonania robo6t budowlanych objetych pozwoleniem na bu-
dowe (art. 32 ustawy Prawo budowlane). Sprzeciw nastepu-
je réwniez wtedy, kiedy moze nastapic:

e naruszenie ustalen obowigzujacego planu zagospodaro-
wania przestrzennego albo decyzji o warunkach budowy i za-
gospodarowania terenu, w przypadku braku obowigzujacego
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego;

e zagrozenie bezpieczenstwa ludzi lub mienia;

e pogorszenie stanu srodowiska lub stanu zachowania za-
bytkow;

e pogorszenie warunkéw zdrowotno-sanitarnych;

e wprowadzenie, utrwalenie badz zwiekszenie ograniczen
lub ucigzliwosci dla terenoéw sasiednich.

Rozpatrzenie wniosku o zmiane sposobu uzytkowania
obiektu budowlanego lub jego czesci skutkuje postepowa-
niem dotyczacym:
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e pozwolenia na budowe (art. 32 ustawy Prawo budowlane),
gdy planowana jest: wymiana lub wzmocnienie wiezby dacho-
wej; wymiana okien ze zmiang ich wielkosci, wstawienie okna
dachowego z naruszeniem konstrukcji dachu; dodanie nowych
drzwi lub okna w Scianie zewnetrznej; ocieplenie od zewnatrz
budynku wyzszego niz 12 m; wyciecie otworu drzwiowego w we-
wnetrznej Scianie nosnej (w przypadku $ciany dziatowej wy-
starczy zgloszenie); wyburzenie $ciany nosnej, adaptacja pod-
dasza z rozbudowa lub przebudowa; adaptacja piwnicy na ce-
le mieszkalne lub ustugowe z przebudowa; podwyzszenie ostat-
niej kondygnacji; budowa nowych schodéw zewnetrznych lub
wewnetrznych z naruszeniem konstrukgji budynku; budowa ko-
mina i kominka zewnetrznego lub wewnetrznego; montaz lub
wymiana instalacji gazu ziemnego;

lub

e zgtoszenia (art. 30 ustawy Prawo budowlane).

W obu przypadkach w odniesieniu do obiektéw starych i za-
bytkowych nalezy przedstawi¢ oswiadczenie o prawie dyspo-
nowania nieruchomoscig na cele budowlane, a w przypadku
pozwolenia na budowe, opinii w sprawie pozwolenia na budo-
we lub rozbidrki (art. 39 ust. 4 Prawa budowlanego). Praktycz-
nym skutkiem uwarunkowan formalnoprawnych zwigzanych
z adaptacjg obiektow starych lub zabytkowych do ich nowych
funkciji jest obowiazek przeprowadzenia diagnostyki budowili,
dajacej wiarygodng podstawe do rzetelnej oceny technolo-
giczno-ekonomicznej inwestycji rewitalizacyjnej oraz projektu
budowlanego do pozwolenia na budowe i branzowych projek-
téw wykonawczych. Konieczne jest tez uzyskanie ustawowo
wymaganych opinii oraz przeprowadzenie niezbednych eks-
pertyz technicznych w przypadku zmiany sposobu uzytkowa-
nia obiektu mieszkalnego lub uzytecznosci publicznej, polega-
jacej na podjeciu badz zaniechaniu w nim dziatalnosci. Eks-
pertyza powinna by¢ wykonana przez uprawniong osobe i za-
wiera¢ oprdécz opisu stanu istniejgcego propozycje rozwigza-
nia problemow, zagrozenh oraz niezgodnosci z obowigzujacy-
mi normami i wytycznymi, a w szczegolnosci z wymaganiami

zawartymi w rozporzadzeniu dotyczacym warunkow technicz-
nych, jakie powinny spetnia¢ budynki i ich otoczenie. Zgodnie
z art. 36 ust. 1 pkt 6 ustawy Prawo budowlane pozwolenia Wo-
jewodzkiego Konserwatora Zabytkow wymaga zmiana prze-
znaczenia obiektu zabytkowego wpisanego do rejestru lub
sposobu korzystania z tego zabytku. Pozwolenie to okresla
precyzyjnie warunki, ktére nalezy spemi¢, aby podczas prac
rewitalizacyjnych nie doszto do zniszczenia lub uszkodzenia
obiektu zabytkowego. Wojewodzki konserwator zabytkéw mo-
ze uzalezni¢ wydanie pozwolenia od przeprowadzenia
na koszt wnioskodawcy niezbednych badan konserwatorskich,
architektonicznych lub archeologicznych.

Podsumowanie

Legalizacja zmiany funkcji obiektu starego lub objetego
ustawowg ochrong obiektu budowlanego wymaga zgody or-
ganow administracji architektoniczno-budowlanej. Tryb po-
stepowania jednoznacznie okresla ustawa Prawo budowlane.
Konsekwencjg zawartych w niej zapiséw jest obligatoryjne
uzgodnienie warunkéw adaptacji obiektéw zabytkowych
do nowych zadan z Wojewddzkim Konserwatorem Zabytkéw.
Warunkiem uzyskania decyzji o pozwoleniu na budowe czy
tez zgody na wykonywanie prac na zgtoszenie jest dotacze-
nie do przedmiotowych wnioskow ekspertyz technicznych
i ustawowych opinii, dokumentéw gwarantujgcych wykonanie
prac rewitalizacyjnych zgodnie ze sztukq inzynierska, prak-
tyka konserwatorska i dobrze pojetym interesem spotecznym
zgodnie z ustawg z 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw
i opiece nad zabytkami (Dz.U. 2003, nr 162, poz. 1568 z p6z-
niejszymi zmianami).

Publikacja powstata w ramach projektu ,Jnnowacyjne $rodki i efek-
tywne metody poprawy bezpieczenstwa i trwatoSci obiektow budow-
lanych i infrastruktury transportu w strategii zrownowazonego rozwo-
Jju” wspotfinansowanego w ramach Europejskiego Funduszu Rozwo-
Jju Regionalnego i budzetu panstwa w ramach Programu Operacyjne-

go Innowacyjna Gospodarka (dziatanie 1.1.2) i jest bezpo$rednim re-
zultatem ww. projektu.

Mur z bloczkéw splitowanych

System tamanych (splitowanych) blocz-
kéw z betonu do budowy ogrodzen, to jed-
na z tegorocznych nowosci w ofercie firmy
Libet. Faktura bloczkéw odwzorowujgca
tamany kamien nadaje ogrodzeniom indy-
widualny charakter, a kolorystyka $wietnie
koresponduje z catg gamg oryginalnych
kostek brukowych i ptyt tarasowych.

Bloczki przeznaczone sa gtéwnie do bu-
dowy ogrodzen, ale moga by¢ stosowane
rowniez do murowania np. oston $mietnikowych czy muréw pet-
nych. System skiada sie z elementdw w ksztalcie ptaskiego pro-
stokata o wymiarach 38 x 14 cm splitowanych dwu-, trzy- lub
czterostronnie, pojedynczego (potéwkowego) bloczka 19x 19 cm
splitowanego trzystronnie oraz elementu uzupetniajacego, ja-
kim jest daszek dwuspadowy stuzacy do zwieniczenia murku.
Wszystkie elementy majg szerokos¢ 19 cm. Splitowany bloczek
ogrodzeniowy firmy Libet przypomina ksztattem bardziej kla-
syczng cegte, a jego gtadkie boki pozwalajg na doktadne do-
pasowanie poszczegodlnych elementéw.
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Nowy ksztatt bloczkéw murowych i bez-
spoinowe tgczenie utatwia szybkie i proste
uktadanie rownych, zwartych ptaszczyzn.
Tak wzniesione ogrodzenie, poza prak-
tycznym montazem, cechuje wyrazisty,
kamienny charakter, ktéry warto podkre-
S$lic bocznym o$wietleniem. Ponadto dzie-
ki zastosowaniu technologii wibropraso-
wania, uzywanej przy produkcji m.in. ko-
stek brukowych, mur z bloczkéw cechuje
sie matq nasigkliwosciag, co zapewnia mu trwato$c i odpornosc
na warunki atmosferyczne oraz uszkodzenia mechaniczne
— moéwi Maciej Panczyk, Kierownik dziatu badan i rozwoju fir-
my Libet. Istotng cechg wyrdzniajgcq splitowane bloczki sposrod
innych tego rodzaju produktéw jest fakt, iz sq one barwione me-
todg Color Flex pozwalajgcg na uzyskanie petnej palety odcie-
ni na powierzchni poszczegdélnych elementéw — dodaje ekspert.
Z bloczkami ogrodzeniowymi $wietnie komponuja sie inne ma-
teriaty z linii Libet Completto przeznaczone do ksztattowania
przestrzeni w ogrodzie.
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