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HARMONOGRAM ZAJEC

- SPOSOBY OKRESLANIA POTRZEB
REMONTOWYCH

= ZMIANA SPOSOBU UZYTKOWANIA
BUDYNKU LUB JEGO CZESCI

» DECYZJE ADMINISTRACYJNE W PROCESIE
INWESTYCYJNO REMONTOWYM

- OBOWIAZKI ZWIAZANE Z
PROWADZENIEM PRAC BUDOWLANYCH
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POTRZEBY REMONTOWE

~ Podstawa kwalifikacjl robot remontowych sa
protokoty okresowych kontroli stanu technicznego
zgodnie z Art. 62 Ustawy Prawo Budowlane

= Zgodnie z Rozdziatem 3 Rozporzadzenia Ministra
Spraw Wewnetrznych 1 Administracji z dnia 16
sierpnia 1999r. W sprawie warunkow technicznych
uzytkowania budynkéw mieszkalnych (Dz. U. z
dnia 9 wrzesnia 1999r) sporzadza sie odpowiednie
zestawienie zawierajacej podzial na poszczegodlne
roboty remontowe.

PDF created with pdfFactory trial version www.pdffactory.com


http://www.pdffactory.com
http://www.pdffactory.com

Zestawienie robot remontowych

RODOtY Konserwacyjne — sa zabiegami majacymi na
celu utrzymanie obiektu, instalacji oraz urzadzen
technicznych w statym nie pogorszonym stanie
technicznym. Obejmuja prace w zakresie drobnych
uszkodzen,

Naprawy biezace — roboty budowlane polegajace na
Zapobieganiu trwalego uszkodzenia obiektu badz jego
elementu. Naprawy biezace dzielimy dodatkowo na
prace planowane oraz interwencyjne.

Naprawy gtowne — roboty budowlane obejmujace
giowne elementy budynku badz instalacji. Obejmuja
znaczne naktady finansowe oraz wymuszaja
przygotowanie odpowiednie] dokumentaCJl formalno
prawnej | technicznej.
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Plan robot remontowych

~ Kazdy plan powinien by¢ sporzadzony
zgodnie z zachowaniem pierwszenstwa dla
robot majacych na celu:
i Eliminacje zagrozenia bezpieczenstwa,
i Zabezpieczenie przeciwpozarowe obiektu,
i Spetnienie wymagan ochrony srodowiska,
i Zachowanie zapobiegawczego charakteru remontu,
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Podczas remontu budynku
nalezy zapewnic :

* Realizacje robot w kolejnosci wynikajacej z
opracowanego planu remontow,

* Bezpieczenstwo uzytkownikow oraz osob
trzecich,

= Stosowanie rozwiazan technicznych,
materialowych 1 technologicznych
ograniczajacych uciagzliwosé uzytkowania
lokali oraz podnoszacych walory uzytkowe
lokall.
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Realizacja robot biezacych

\Wszystkie prace zakwalifikowane w planie remontowym jako biezace
nalezy poddac stosowanej kalkulaciji,

Kalkulacja nazywana jest KOSZTORYSEM , w ktorym to znajduja sie
poszczegolne elementy skiadowe realizacji robot wraz z kosztami
materiatow, kosztami robocizny oraz kosztami sprzetu,

W chwili kiedy znamy doktadny zakres prac wraz z kalkulacja kosztow
realizacji mozemy przystapi¢ do wyboru wykonawcy,

Wykonawca ma prawo otrzymac od Inwesotra (Zarzadcy) przedmiar
robot, ktory okresla zakres prac | parametry ilosciowe danych robot,

W przypadku wykonywania REMONTU danego elementu budynku lub
catego budynku, zgodnie z Art. 30 ust. 1 Ustawy Prawo Budowlane,
Wiasciel lub Zarzadca zobowiazany jest powiadomi¢ wtasciwy organ
architektoniczny o zamierzeniu rozpoczecia robot budowlanych nie
wymagajacych pozwolenia na budowe. W tym przypadku zgtoszenie
nalezy ztozy¢ w terminie min. 30 dni przed planowanym rozpoczeciem
robot.

W przypadku obiektow wpisanych do rejestru zabytkow , prace
remontowe kazdorazowo wymagaja uzyskania decyzji pozwolenia na
budowe,
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Roboty glowne

Podobnie jak w przypadku robot biezacych nalezy opracowac szacunkowy kosztorys
realizacji robot na podstawie wskaznikow wycen prac budowlanych,

W wiekszosci roboty giowne (budowlane i instalacyjne) wymagaja przygotowania
stosowne] dokumentacji technicznej i formalno prawnej,

\W zakresie dokumentacji technicznej zawieraja sie dokumentacje projektowe
(budowlane 1 wykonawcze) w zakresie niezbednym do realizacji robot, kosztorysy
Inwestorskie zawierajace szczegotowe koszta realizacji robot, wytyczne do planu
beépieczeﬁstwa I ochrony zdrowia oraz specyfikacje techniczne wykonania i odbioru
robot

Zarowno przy zlecaniu zewnetrznej jednostce opracowania dokumentacji jak rowniez w
pozniejszym etapie zlecania realizacji robot zalecanym elementem jest opracowanie
SPECYFIKACII ISTOTNYCH WARUNKOW ZAMOWIENIA,

Dokumentacji technicznej towarzyszy szereg dokumentow formalno prawnych
umozliwiajacych realizacje zadania w tym m.in. Uzgodnienia, opinie, warunki
techniczne i decyzje,

Efektem finalnym umozliwiajgcym przystapienie do realizacji robot jest
UPRAWOMOCNIONA DECYZJA POZWOLENIA NA WYKONYWANIE ROBOT
BUDOWLANYCH lub zgtoszenie wiasciwemu organowi administracji architektonicznej
wykonania robot nie wymagajacych uzyskania decyzji pozwolenia na budowe,
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DECYZJE ADMINISTRACYJNE
ORVAZ DOKUMENTY FORMALNO
PRAWNE

Pozwolenie na budowe — decyzja zezwalajaca na rozpoczecie budowy lub wykonywanie
robét budowlanych,

Warunki zabudowy — decyzja administracyjna ustalajaca zmiany w zakresie
zagospodarowania terenu poprzez budowe obiektu, przebudowe, rozbudowe,
nadbudowe,

Wypis z M.P.Z.P. — informacja obejmujaca szczegotowo przeznaczenie danego terenu,
mozliwosci inwestycyjne, warunki w zakresie infrastruktury technicznej jak rowniez
Inne wytyczne okreslone warunkami szczegolnymi,

Decyzja WUOZ - decyzja administracyjna zezwalajaca na prowadzenie robot
budowlanych przy obiekcie lub na terenie wpisanym do rejestru zabytkow,

Opinia WUOZ - dokument wydawany na wniosek Inwestora lub organu administracji
architektonicznej gdzie planowane sa prace budowlane na terenie objetym ochrona
konserwatorska,

Warunki techniczne- WODOCIAGI, KANALIZACJA, GAZ, ENERGIA
ELEKTRYCZNA, ENERGIA CIEPLNA, WUG,

Pozwolenie na uzytkowanie — decyzja administracyjna wydawana przez organy
nadzoru budowlanego zezwalajgca na uzytkowanie obiektu,

Odstepstwo od przepisow techniczno budowlanych — wydawane przez organ
architektoniczny za posrednictwem Ministra Infrastruktury,
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Zimiana sposobu uzytkowania
obiektu lub jego czesci

Zgodnie z art. 71 ust. 1 pkt. 2 Ustawy Prawo Budowlane przez
zmlang SPOsSobuU uzytkowania obiektu budowlanego lub jego
czesci rozumie sie W szczegolnosci podje;me badz zaniechanie w
obiekcie budowlanym lub jego czesci dziatalnosci zmieniajace)
warunki: bezpieczenstwa pozarowego, powodziowego, pracy,
zdrowotne, higieniczno-sanitarne, ochrony srodowiska badz
wielkosé lub uktad obci agzen. W Wyroku z 31.3.2007 r. WOjeWOdeI
Sad Administracyjny w Blalymstoku zauwazyl, ze jedynie zmiana
sposobu uzytkowania obiektu budowlanego w rozumieniu art. 71
ust. 1 pkt 2 PrBudU wymaga zgtoszenia wiasciwemu organowi
administracji architektoniczno- budowlanej Zawarty w art. 71 ust.
1 pkt 2 PrBudU zwrot ,,w szczegolnosci” nie oznacza, iz kazda
Zzmiana sposobu uzytkowania obiektu budowlanego wymaga
takiego zgtoszenia. Jedynie zmiany wymienione w tymze artykule
lub w skutkach podobne do tam wymienionych powoduja
koniecznosc¢ sporzadzenia stosownego zgtoszenia do wiasciwego
organu
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Zimiana sposobu uzytkowania
c.d.

nalezy przyjac, zeé sama zmiana sposobu wykorzystania budynku/lokalu poprzez
zastgpienie a tualnej funkcji ustugowej (np. handlowej, gastronomicznej) inng funkcja
(np. ustug brokerskich, ubezpieczeniowych, czy bankowych) nie prowadzi
automatycznie do obowiqzku zgloszenia zmiany sposobu uzytkowania (w trybie art. 71
PrBudU), jesli nie wigze sie to jednoczesnie ze zmiang warunkow (wszystkich lub
niektorych): bezpieczenstwa pozarowego, powodziowego, pracy, zdrowotnych,
higieniczno-sanitarnych, ochrony srodowiska badz wielkosci lub uktadu obcigzen.
Jednak w praktyce, kwestia ta moze wzbudzac watpliwosci. PrBudU nie precyzuje
bowiem na czym ma polegac¢ zmiana warunkow bezpieczenstwa pozarowego,
Bowodziowego, pracy, zdrowotnych, higieniczno-sanitarnych, ochrony srodowiska

adz wielkosci lub uktadu obcigzen. Stwarzato plaszczyzne do uznaniowego dziatania
organow administracji budowlanej. Mozna bowiem twierdzic, ze np. zmiana funkcji ze
sklepowej na bankowa wiaze sie ze zmiana warunkow pracy czy warunkow
nigieniczno-sanitarnych, gdyz inne warunki pracy i higieny panuja w sklepie, a inne w
panku. Pomimo zatem ze prace adaptacyjne ogranicza sie jedynie do wymiany
wyktadziny 1 wyposazenia (mebli) w lokalu, to i tak moga pojawic sie opinie, ze
wymaga to zgtoszenia w trybie art. 71 PrBudU. Konieczne jest jednoczesnie zauwazenie,
ze zgtoszenie zmiany sposobu uzytkowania (w trybie art. 71 PrBudU) nie ma charakteru
zgtoszenia robot czy budowy (np. robét remontowych) w trybie art. 30 ust. 1
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. przykiad zmiany sposobu
uzytkowania

= Zalozmy koniecznosé zmiany s

uzytkowaniasali nr 4 ( w ktorej

Panstwo znajdujecie) na potrze
restauracii,

D0Sobu
to obecnie sie

0y samodzielne]

» W tym przypadku zachodzi zmiana sposobu
uzytkowania pomieszczenia z funkcji
szkoleniowej na funkcje gastronomiczna
POZostajac przy zachowaniu przeznaczenia
obiektu jako budynku uzytecznosci publicznej,

 Proces zmiany sposobu uzytkowania
obejmowaltby nastepujace etapy:
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e d. .

W pierwszej kolejnosci nalezy przystapi¢ do opracowania
dokumentacji projektowej w ktorej zostang zawarte wszystkie
wytyczne z zakresu lokalu gastronomi,

Nalezatoby wydzielic zaplecze kuchenne, zaplecze socjalne, oraz
pomieszczenia sanitarnohigieniczne dla pracownlkow oraz
Klientow, pamietajac 0 zachowaniu odpowiedniej powierzchni
Sali konsumCJl

Uktad funkcjonalny pomieszczen wymusitby koniecznosé
doprowadzenia instalacji niezbednych do prawidiowego
funkcjonowania lokalu. W tym m.in. Instalacji wodociggowej,
Kanalizacji sanitarnej i technologicznej, odp0W|edn|eJ wentylacji,
prawidiowego nastonecznienia pomieszczen, odpowiednigj
Instalacji elektrycznej itd.,

Niezbednym elementem jest rowniez stosowane uzyskanie
dokumentow formalno prawnych takich jak warunki techniczne
zapewniajace dostawe wody i odbidr sciekow, dostawe energii
elektrycznej itp. ,
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rrrCl’drrr

~ Po opracowaniu dokumentacji nalezatoby
uzyskac decyzje WUOZ oraz uzgodni¢
rozwigzania projektowe z PSSE 1 PSP,

= Tak przygotowana dokumentacje mozemy
wowczas ztozy¢ w Wydziale Architektury
celem uzyskania decyzji pozwolenia na
budowe,

- Termin wydania decyzji do 60dni w
przypadku braku jakichkolwiek uzupetnien
lub niejasnosci J .
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OBOWIAZKI ZWIAZANE Z
PROWADZENIEM PRAC

BUDOWLANYCH

= Zgodnie z Art. 28 Ustawy Prawo Budowlane do
realizacji robot mozna przystapi¢ po uzyskaniu
ostatecznej decyzji pozwolenia na budowe lub po
okresie 30 dni od daty zgtoszenia wykonania robot
nie wymagajacych uzyskania decyzji pozwolenia

na budowe,

W rozumieniu Ustawy Prawo Budowlane
uczestnikami procesu budowlanego jest:
i Inwestor
i Kierownik budowy
i Inspektor nadzoru inwestorskiego
i Projektant
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.. prowadzenie prac
budowlanych

~Inwestor lub Zarzadca dokonuje zgloszenia
rozpoczecia robot rejestrujac we wiasciwym
organie Dziennik budowy w terminie 7 dni
przed przystagpieniem do prowadzenia prac,

= Z reguly prace w zakresie zgloszenia
rozpoczecia robot powierza sie kierownikowi
pudowy, ktory dodatkowo ma obowigzek
zlozenila oswiadczenia o podjeciu obowigzkow
Kierownika budowy jak rowniez winien
opracowac plan bezpieczenstwa i ochrony
zdrowia przy prowadzeniu prac,
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.. prowadzenie prac
budowlanych

W przypadku prowadzenia prac budowlanych
| Instalacyjnych, Inwestor jest zobowigzany
zapewni¢ dodatkowo kierownictwo nad
realizacja robot instalacyjnych,

* Szczegotowe obowiazki uczestnikdw procesu
pbudowlanego okreslono w Rozdziale 3 Ustawy
Prawo Budowlane ,,Prawa | ObowiazkKi
Uczestnikow Procesu Budowlanego”
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. prowadzenie prac
budowlanych

* Roboty budowlane i instalacyjne z uwagi na charakter
prac wymagaja dokonywania odbiorow czesciowych,

= Po catkowitym zakonczeniu prac objetych decyzja
pozwolenia na budowe, badz objetych zgtoszeniem
Wykonania robot niezbednym jest wykonanie
wszystkich badan | protokolow odbioru,

= W przypadku kiedy w decyzji pozwolenia na budowe
nie znalazt sie zapis nakiadajacy na Inwestora
uzyskanie decyzji pozwolenia na uzytkowanie, nalezy
jedynie dokonac zgtoszenia zakonczonych robot wraz
z dotgczeniem oryginalu dziennika budowy oraz
dokumentow odbiorow, badan itp.

- W przypadku gdy w decyzji p.n.b. znalazl sie zapis o
konlecznoscl uzyskania decyzji pozwolenia na
uzytkowanie
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POzwolenie na uzytkowanie

\Wniosek w sprawie udzielenia pozwolenia na uzytkowanie
skiada sie do wiasciwego organu (PINB)

Do wniosku 0 udzielenie pozwolenia na uzytkowanie inwestor
jest obowigzany dotaczyc:

i oryginat dziennika budowy,

i 0swiadczenie kierownika budowy:

U 0 zgodnosci wykonania obiektu budowlanego z projektem budowlanym i
warunkami pozwolenia na budowe oraz przepisami,

U o doprowadzeniu do nalezytego stanu i porzadku terenu budowy, a takze - w
razie korzystania - drogi, ulicy, sasiedniej nieruchomosci, budynku lub lokalu;

oswiadczenie o wiasciwym zagospodarowaniu terenow przylegtych, jezeli
eksploatacja wybudowanego obiektu jest uzalezniona od ich
odpowiedniego zagospodarowania,

protokoty badan i sprawdzen;
Inwentaryzacje geodezyjna powykonawcza;

potwierdzenie, zgodnie z odrebnymi przepisami, odbioru wykonanych
przytaczy
kopie swiadectwa charakterystyki energetycznej budynku
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pOZWolenie na uzytkowanie cd..

Inwestor jest rowniez obowigzany dotaczy¢ do
Whniosku oswiadczenia o braku sprzeciwu lub
uwag ze strony:

i Panstwowe| Inspekcji Sanitarnej,

i Panstwowe] Inspekcji Pracy,

i Panstwowe| Strazy Pozarne]

Przed wydaniem pozwolenia na uzytkowanie
Wiasciwy organ ma obowigzek przeprowadzié¢
obowiazkowa kontrole budowy w celu
stwierdzenia prowadzenia jej zgodnie z
ustaleniami | warunkami okreslonymi w
pozwoleniu na budowe.
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ked . .

Wniosek Inwestora o udzielenie pozwolenia na
uzytkowanie stanowi wezwanie do
przeprowadzenia kontroli. Wiasciwy organ
przeprowadza obowigzkowa kontrole przed
uptywem 21 dni od dnia doreczenia wezwania
Inwestora. O terminie obowigzkowej kontroli
organ zawiadamia inwestora w terminie 7 dni od
dnia doreczenia wezwania, a inwestor ma
obowiazek w niej uczestniczy¢ w wyznaczonym
terminie (art. 59c¢ ustawy - Prawo budowlane).

Stronag w postepowaniu w sprawie pozwolenia na
uzytkowanie jest wytacznie inwestor ...
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