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PRZEBUDOWA
BUDYNKU

Przebudowa to rodzaj robét budowlanych,
ktéry mimo zdefiniowania w ustawie
zdnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane,

w praktyce wielokrotnie nastrecza
trudnosci przy kwalifikowaniu konkretnych
roboét do tej kategorii. Czesto pojawiaja

sie problemy z odr6znieniem przebudowy
obiektu budowlanego od jego rozbudowy,
czy remontu.

Tymczasem prawidtowe zakwalifikowanie robét budowla-
nych jest kluczowe, aby okresli¢ czy wykonywanie planowa-
nych robét wymaga uprzedniego uzyskania pozwolenia na
budowe, czy moze wystarczajgce jestich zgtoszenie. Moze
okazac sie réwniez, ze do wykonywania robét nie bedzie
konieczne ani wydanie pozwolenia na budowe, ani nawet
zgtoszenie robdt. Wiasciwa kwalifikacja robét pozwala
zatem okresli¢ rodzaj formalnosci jakich nalezy dopetni¢
przed rozpoczeciem robot, a w konsekwencji w przysztosci
unikna¢ probleméw zwigzanych na przyktad z realiza-
Cja robdt bez wymaganego pozwolenia albo zgtoszenia.



Definicje ustawowe

Aby prawidtowo przypisa¢ roboty budowlane do danej
kategorii w pierwszej kolejnosci trzeba okresli¢, czym sg
roboty budowlane. Roboty budowlane posiadajg swojg
definicje w art. 3 ust. 7 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r.
Prawo budowlane (dalej: ,P.b.”). Zgodnie z powotanym
przepisem przez roboty budowlane nalezy rozumiec
budowe, a takze prace polegajgce na przebudowie,
montazu, remoncie lub rozbiérce obiektu budowlanego.

Przebudowa jest zatem jednym z rodzajow robét bu-
dowlanych. Jej definicje znajdziemy w art. 3 ust. 7a P.b.
Zgodnie z tym przepisem przez przebudowe nalezy
rozumie¢ wykonywanie robo6t budowlanych, w wyniku
ktérych nastepuje zmiana parametréw uzytkowych lub
technicznych istniejacego obiektu budowlanego, z wyjat-
kiem charakterystycznych parametroéw, jak: kubatura,
powierzchnia zabudowy, wysokos¢, dtugos¢, szerokos¢
badz liczba kondygnacji; w przypadku drég sg dopuszczal-
ne zmiany charakterystycznych parametréw w zakresie
niewymagajacym zmiany granic pasa drogowego.

Jednoczesnie warto w tym miejscu przytoczy¢ defini-
cje ustawowe budowy i remontu. Budowa to zgodnie
z art. 3 ust. 6 P.b. wykonywanie obiektu budowlanego
w okreslonym miejscu, a takze odbudowa, rozbudowa,
nadbudowa obiektu budowlanego. Natomiast przez
remont zdefiniowany w art. 3 ust. 8 P.b. nalezy rozumie¢
wykonywanie w istniejgcym obiekcie budowlanym robot
budowlanych polegajacych na odtworzeniu stanu pier-
wotnego, a niestanowigcych biezacej konserwacji, przy
czym dopuszcza sie stosowanie wyrobow budowlanych
innych niz uzyto w stanie pierwotnym.

Jak wida¢, w P.b. przewidziano rézne rodzaje robét
budowlanych, a samo odwotanie sie do definicji usta-
wowych niejednokrotnie nie rozwigze problemu duzego
inwestora, czy wiasciciela domu jednorodzinnego, ktéry
zastanawia sie, czy przed rozpoczeciem okreslonych prac
w budynku powinien starac sie o uzyskanie pozwolenia
na budowe, dokona¢ zgtoszenia, czy moze przystapic
do prac bez decyzji albo zgtoszenia. Ustawodawca
w katalogu wyjatkéw od uzyskania pozwolenia na bu-
dowe zawartym w art. 29 P.b. postuguje sie nazwami
poszczegdlnych robot budowlanych. Okreslenie czy
w konkretnym przypadku mozna zaniecha¢ wniosko-
wania o pozwolenie na budowe, wymaga wiec ustalenia
w pierwszej kolejnosci, z jakimi robotami budowlanymi
mamy do czynienia.

Problem prawidtowej kwalifikacji robét poteguje do-
datkowo fakt, iz nie wszystkie rodzaje rob6t majg swoja
definicje w P.b. Mowa tutaj miedzy innymi o rozbudo-
wie, ktora bardzo czesto jest mylona ze stanowigca
temat artykutu przebudowa. Tymczasem rozbudowa

co do zasady wymaga uprzedniego wydania pozwo-
lenia na budowe, podczas gdy przebudowa w wielu
przypadkach zwigzana jest jedynie z obowigzkiem
zgtoszenia (przyktadowo wymieniona w art. 29 ust. 3
pkt 1 lit. a przebudowa przegréd zewnetrznych oraz
elementéw konstrukcyjnych budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych, oile nie prowadzi ona do zwigkszenia
obszaru oddziatywania obiektu poza dziatke, na ktérej
budynek jest usytuowany) albo w ogole nie wymaga
podejmowania przez inwestora zadnych czynnosci
w ramach postepowania administracyjnego (na przy-
ktad wskazana w art. 29 ust. 4 pkt 1 lit. a przebudowa
budynkéw, ktérych budowa wymaga uzyskania decyz;ji
0 pozwoleniu na budowe, oraz budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych, z wytgczeniem przebudowy przegréd
zewnetrznych oraz elementéw konstrukcyjnych).

Przydatna znajomosc¢ orzecznictwa

Gdzie zatem szuka¢ odpowiedzi na pytania o rodzaj
planowanych robét budowlanych? Z czeSciowg pomoca
przychodzi orzecznictwo sgdéw administracyjnych.
Autorzy celowo uzywajg w tym miejscu sformutowania
0 czesciowej pomocy, poniewaz jak wynika ze stano-
wiska sgdow administracyjnych ,Przy kwalifikowaniu
danych robét do kategorii montazu, rozbudowy, badz
przebudowy nie ma miejsca na automatyzm. W kazdym
przypadku wtasciwe zakwalifikowanie takich robét musi
poprzedzad szczeg6towa analiza technicznych zatozen
projektu przewidzianego do realizacji lub zrealizowane-
g0.". To zatem analiza technicznych rozwigzan projektu
decyduje w konkretnym przypadku z jakimi robotami
mamy do czynienia. Niemniej jednak, ustalenie rodzaju
robo6t budowlanych jest czestym tematem rozstrzygniec
sadéw administracyjnych, ktére wypracowaty bogate
orzecznictwo dotyczgce rozumienia poszczegdlnych
robo6t budowlanych. Okazuje sie ono wyjatkowo przy-
datne w przypadku robét, ktére nie zostaty zdefiniowane
w P.b. jak wspomniana rozbudowa. Przyjrzyjmy sie wiec,
co orzecznictwo sgdéw administracyjnych méwi o robo-
tach stanowigcych temat artykutu, czyli o przebudowie,
aw szczegblnosci o przebudowie budynku.

Przebudowa a rozbudowa

Przegladajgc orzecznictwo dotyczace robét budowlanych
dostrzezemy, ze przebudowa bardzo czesto jest porow-
nywana z rozbudowa. Przebudowe zwykle przedstawia
sie w opozycji do rozbudowy obiektu budowlanego.
Zaréwno przebudowa jak i rozbudowa polegaja na wy-
konywaniu robot w istniejgcym obiekcie budowlanym.
Podstawowa réznica miedzy przebudowg a rozbudowg
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