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Szanowni Panstwo!

Wedtug wstepnych danych w 2025 roku oddano do uzytkowania 208,8 tys. mieszkan, tj. o 4,3% wigcej niz
w analogicznym okresie 2024 r. Deweloperzy przekazali do eksploatacji 134,1 tys. mieszkan — o 7,6% wigcej
niz przed rokiem, a inwestorzy indywidualni 67,6 tys. mieszkan, tj. o 2,8% mniej. W 2025 roku rozpoczg¢to
budowg 212,4 tys. mieszkan, tj. o 9,2% mniej niz przed rokiem. Z danych wynika generalne zmniejszenie
liczby budowanych mieszkan w 2026 roku. Przeci¢tna wielko$¢ dla 1 mieszkania osiagneta poziom 87,0 m?,
czyli roénie standard budowanych mieszkan na rzecz ich liczby. (Zrodto danych GUS).

A co w zakresie prawa? 4 grudnia 2025 r. wprowadzono zmiany do ustawy Prawo budowlane (Dz.U.
72025 1. poz. 1847). Migdzy innymi zmieniono szereg definicji, uproszczono uzyskiwanie zgod na odstgpstwa
oraz odwotania od decyzji lub zazalen. Uzupetiono art. 29 i 30 dotyczace wymagan decyzji o pozwoleniu na
budowe lub zgloszen, migdzy innymi dla obiektoéw OZE oraz magazynow energii.

Natomiast na naszych tamach znajdziecie Panstwo interesujace artykuty, miedzy innymi:

» dr. Eweliny Badury z Uniwersytetu Ekonomicznego w Krakowie poruszajacej zagadnienie dostepu do dro-

gi publicznej i zgodnosci z planem miejscowym jako warunkéw dopuszczalnosci podziatu nieruchomosci,

* dr. hab. inz. Janusza Sobieraja na aktualny temat sztucznej inteligencji w budownictwie (ewolucja, mozli-
wosci 1 bariery cyfrowej transformacji).

Zyczymy interesujacej i pozytecznej lektury

pierwszego w tym roku numeru Budownictwo i Prawo.

Zespot Redakcyjny

Studia podyplomowe ,,ZARZADZANIE W BUDOWNICTWIE”

Politechnika Warszawska (PW) uruchamia kolejng, XIX edycje Studiow podyplomowych ,,Zarzadzanie w budow-
nictwie” (kwiecien—grudzien 2026, www.spzwb.il.pw.edu.pl). Studia uzupehiaja wiedzg techniczna inzynieréw budow-

nictwa o kwalifikacje niezb¢dne do prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej na rynku inwestycyjno-budowlanym. Zakres
tematyczny studiéw obejmuje 12 przedmiotow — w tym: podstawy ekonomii w budownictwie, prawo gospodarcze w dzia-
falnosci inwestycyjno-budowlanej, podstawy organizacji i zarzadzania w budownictwie, marketing w budownictwie, za-
rzadzanie potencjalem ludzkim, zarzadzanie finansami w dziatalnosci gospodarczej budownictwa, zarzadzanie ryzykiem,
przetargi na ushugi budowlane, negocjowanie i zawieranie kontraktow, przegotowanie proceséw realizacji budowy, stero-
wanie przebiegiem realizacji budowy, bezpieczenstwo pracy na budowie, zagadnienia etyki w budownictwie. Organizacja
studiow to 192 godziny wykladowe zajg¢, ktdre odbywac si¢ beda w formie dwunastu zjazdoéw, organizowanych w piatki
i soboty. Uczestnicy otrzymaja $wiadectwo ukonczenia studiéw podyplomowych na PW oraz zaswiadczenia z organi-
zacji akredytujacych — RICS — Royal Institution of Chartered Surveyors, PSMB — Polskiego Stowarzyszenia Menedzerow
Budownictwa, a po zdaniu egzaminu dyplomowego studiow mozna bedzie uczestniczyé w pierwszych poziomach egzaminu
IPMA - International Project Management Association.

Skladanie dokumentéw — Politechnika Warszawska, Wydziat Inzynierii Ladowej, Zaktad Inzynierii Produkcji i Zarza-
dzania w Budownictwie, nr tel. 022 234 65 15, e-mail — spzwb.wil@pw.edu.pl

NS RICS
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Sztuczna inteligencja w budownictwie:
ewolucja, mozliwosci i bariery cyfrowej
transformacji

Sztuczna inteligencja (Al) staje sie jednym z kluczowych czynnikéw transformacji wspotczesnego budownictwa: sektora 0 duzym znaczeniu gospo-
darczym, lecz relatywnie niskiej dynamice wzrostu produktywnosci. Celem artykutu jest analiza rozwoju, zastosowan oraz barier wdrazania sztucznej
inteligencji w budownictwie z perspektywy technologicznej, ekonomicznej i organizacyjnej. Przedstawiono ewolucje Al od systemow ekspertowych,
poprzez algorytmy uczenia maszynowego, az po wspotczesne rozwigzania oparte na gtebokim uczeniu, modelach generatywnych oraz integraciji z BIM, In-
ternetem rzeczy i cyfrowymi blizniakami. Omdwiono zastosowania Al w projektowaniu, planowaniu i harmonogramowaniu robét, automatyzaciji proceséw
wykonawczych, zarzadzaniu bezpieczenstwem pracy oraz eksploatacji obiektow w catym cyklu ich zycia. Zwrocono uwage na kluczowe korzysci, takie
jak optymalizacja kosztow i harmonogramow, redukcja ryzyka, poprawa jakosci i bezpieczenstwa oraz ograniczenie wptywu inwestycji na Srodowisko.
Jednocze$nie wskazano istotne bariery wdrozeniowe, obejmujace problemy z jakoscig danych, wysokie koszty implementacji, niedobdr kompetencii oraz
wyzwania prawne i etyczne. Wnioski podkreslajg, ze skuteczne wykorzystanie Al w budownictwie wymaga nie tylko rozwoju technologii, lecz takze zmian
organizacyjnych i dostosowania ram regulacyjnych.

Stowa kluczowe: sztuczna inteligencja; budownictwo; BIM; automatyzacja; cyfrowa transformacija.

Artificial intelligence in construction: evolution, opportunities and barriers to digital transformatio. Artificial intelligence (Al) is emerging as
a key driver of transformation in the construction industry: a sector of major economic importance that has historically shown limited producti-
vity growth. This article analyzes the development, applications, and barriers to the implementation of artificial intelligence in construction from
technological, economic, and organizational perspectives. The evolution of Al is outlined, from early expert systems through machine learning
techniques to contemporary solutions based on deep learning, generative models, and integration with BIM, the Internet of Things, and digital
twin technologies. The paper discusses the use of Al in design support, construction planning and scheduling, automation of on-site processes,
occupational safety management, and lifecycle management of buildings and infrastructure. Particular attention is given to the benefits of Al
adoption, including cost and schedule optimization, risk reduction, quality improvement, enhanced safety, and reduced environmental impact.
At the same time, significant implementation barriers are identified, such as insufficient data quality, high deployment costs, shortages of spe-
cialized skills, and legal and ethical challenges related to accountability for Al-driven decisions. The conclusions indicate that the effective use
of artificial intelligence in construction requires not only technological progress, but also organizational change, workforce development, and
appropriate requlatory frameworks.

Keywords: artificial intelligence; construction industry; BIM; automation; digital transformation.

dr hab. inz. Janusz Sobieraj*

ztuczna inteligencja w ostat-

niej dekadzie przestala byc¢

wylacznie domeng informa-

tyki, laboratoriow badaw-

czych i wielkich korporacji
technologicznych [1]. Coraz bardziej
przenika do sektoréw, ktére przez lata
funkcjonowaty w tradycyjnych, mato
innowacyjnych modelach. Jednym z nich
jest budownictwo — branza ogromna, ale
o paradoksalnie niskiej produktywnosci.
Odpowiada ona za okolo 13% $wiatowe-
go PKB, a mimo to od dwéch dekad no-
tuje jedynie okolo 10-procentowy wzrost
wydajnosci, podczas gdy globalna gospo-
darka zwiekszyla efektywnos$¢ o ponad
50%. Ta dysproporcja ,,wrecz porazaja-
ca” — jak okres$lajg jg badacze — tworzy
silng presje na wdrazanie technologii,

ktére moga radykalnie odmieni¢ sposéb
planowania, projektowania, realizacji
i eksploatacji inwestycji budowlanych.
Al w budownictwie wkracza w mo-
mencie, w ktérym sektor zmaga sie
z istotnymi wyzwaniami [2]: niedobo-
rem pracownikéw, rosngcymi kosztami,
zmienno$cig cen materialéw, presja har-
monogramow, wymogami Srodowisko-
wymi i wysokim ryzykiem biledéw. To
wlasnie te problemy sprawiaja, ze bran-
za potrzebuje technologii, ktére pozwo-
13 jej ,,przeskoczy¢” bariery strukturalne
— podobnie jak niegdys telekomunikacja
przeskoczyla etap telefonii stacjonarnej
wprost do technologii mobilnych. Al
zgodnie z zatozeniami powinno uczyni¢
budownictwo bardziej przewidywal-
nym, bezpiecznym, opartym na danych

i odpornym na dynamiczne zmiany go-
spodarcze.

Wspdlczesne budownictwo gene-
ruje olbrzymie ilosci danych: dokumen-
tacje projektowsa, dzienniki budowry,
skany 3D, dane z dronéw, zapisy z ka-
mer, protokoty odbioréw, wyniki badan
materiatowych, wykresy pracy maszyn,
modele BIM, dane o kosztach i dosta-
wach. To ,,zloto”, ktdre przez lata lezalo
niewykorzystane. Sztuczna inteligencja
daje szanse na ich przetworzenie, ana-
lize i przeksztalcenie w wiedze, ktdéra
pozwala podejmowaé lepsze decyzje.
Zastosowanie tej technologii w sektorze
stalo sie wiec koniecznoscia: od automa-
tyzacji prac fizycznych po zaawansowa-
ne prognozowanie ryzyka i modelowa-
nie catych cykli zycia obiektéw.

* Wydziat Inzynierii Ladowej, Instytut Inzynierii Budowlanej, Zaktad Inzynierii Produkcji i Zarzadzania w Budownictwie Politechniki Warszawskiej ORCID 0000-0002-0819-7384
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0d systemow ekspertowych do gie-
bokiego uczenia — droga Al w budow-
nictwie

Aby w pelni zrozumie¢ skale zmian
zachodzacych obecnie, warto przyj-
rze¢ sie ewolucji sztucznej inteligen-
cji w kontek$cie budownictwa [3]. Jej
pierwsza fala dotarta na place budowy
w latach 80. i 90. XX wieku w posta-
ci tzw. systeméw ekspertowych [4].
Byly to narzedzia oparte na regutach
sjesli... to...”, ktére prébowaly od-
tworzy¢ sposéb myslenia doswiad-
czonych inzynieréw. Systemy te mo-
gly wspiera¢ planowanie projektow,
diagnozowac¢ problemy konstrukcyjne
czy dobiera¢ materialy. Ich zaletg byla
mozliwo$¢ ,skodyfikowania” wiedzy
eksperckiej i utrwalenia jej dla przy-
szlych pokolen. Jednak rozwijaty sie
wolno, wymagaly recznego wpisywa-
nia regul, a ich skutecznos¢ byta ogra-
niczona przez jakos¢ tak przygotowa-
nej bazy wiedzy.

W koncéwcee lat 90. i na poczatku
2000 r. nastapit przelom, kiedy uczenie
maszynowe zaczeto wypiera¢ systemy
regutowe. Algorytmy ML nie potrze-
bowaly recznie zapisanych instrukcji
— potrafity ,uczy¢ sie” zalezno$ci bez-
posrednio z danych. Im wiecej danych,
tym lepsze stawaly sie ich predykcje.
W budownictwie ML zaczeto odgrywac
glowng role w predykcji wtasciwosci
materialéw, optymalizacji harmono-
gramow, analizie ryzyka i klasyfikacji
wad [5]. Badania pokazaly, ze modele
takie jak SVM, regresja czy drzewa de-
cyzyjne potrafia przewidywac zacho-
wania betonu, stali czy gruntéw z wy-
soka dokiadnoscia, a optymalizacja har-
monograméw — dotychczas powolna
i podatna na biedy — nabrata zupeinie
nowego wymiaru [6].

Wlasciwa rewolucja nadeszla jed-
nak po 2012 roku wraz z gwaltownym
rozwojem giebokiego uczenia. Sukces
sieci konwolucyjnej AlexNet w konkur-
sie ImageNet otworzyl ere, w ktorej
komputery zaczely ,widzie¢” [7]. Dla
budownictwa oznaczalo to co$§ wiecej
niz przetom — oznaczaio to nowy spo-
s6b monitorowania i kontroli jako$ci.

Dzieki wizji komputerowej mozliwe
stalo sie automatyczne wykrywanie
brakéw BHP, analizowanie postepéw
prac na podstawie zdje¢ z dronéw
i kamer 360°, por6wnywanie ich z mo-
delem BIM oraz wykrywanie wad kon-
strukcyjnych. W jednym z badan osiag-
nieto 96% precyzji detekcji obiektéw

na placu budowy, co byio nie do pomy-
Slenia w czasach tradycyjnej inspekcji
wizualnej [8, 9].

Wspélczesne systemy Al w bu-
downictwie nie dzialajg juz w sposéb
odizolowany. Tworzg hybrydowe eko-
systemy laczace cechy systemow eks-
perckich, uczenia maszynowego, gle-
bokiego uczenia, robotyki i czujnikéw
IoT. Ta integracja pozwala na przetwa-
rzanie danych z niespotykang dotad
szybkoscig i precyzja, a budownictwo —
po latach technologicznego cyfrowego
opdznienia — zaczyna dogania¢ branze
zaawansowane technologicznie.

Nowoczesne projektowanie: Al jako
wspotautor architektury

W projektowaniu AI odegrala role
niemal tworczg. Z jej pomoca mozliwe
stalo si¢ generowanie setek wariantow
koncepcji w procesach projektowania
parametrycznego i generatywnego. Inte-
ligentne algorytmy analizujg nasionecz-
nienie, warunki klimatyczne, przepisy lo-
kalne, koszty materialéw, $lad weglowy
i setki innych parametréw. Dzigki temu
architekci i inzynierowie moga wybiera¢
miedzy projektami zoptymalizowanymi
pod katem energii, kosztéw, bezpieczen-
stwa, trwalosci czy ekologii.

Wielkoskalowe projekty dostarcza-
ja najbardziej spektakularnych przykta-
doéw tej odbywajacej si¢ w czasie rze-
czywistym zmiany. Budowa Jeddah To-
wer — wiezowca majacego pobic rekord

wysokosci Burj Khalifa — zostata czes-
ciowo powierzona sztucznej inteligen-
cji [10]. AI odpowiada tam za analize
aerodynamiczng konstrukcji, minimali-
zacje drgan i przewidywanie sit wiatru
dzialajagcych na budynek o wysokosci
przekraczajgcej 1000 metréw. Inteli-
gentne systemy optymalizujg réwniez

Wspofczesne systemy Al w budownictwie nie
dziatajg juz w sposob odizolowany. Tworza
hybrydowe ekosystemy fgczace cechy systemow
eksperckich, uczenia maszynowego, gtebokiego
uczenia, robotyki i czujnikow loT.

zuzycie materialéw, zmniejszajac nie
tylko koszty, ale rowniez wplyw kon-
strukcji na srodowisko. Wtasnie dzieki
takim technologiom rozwoj megastruk-
tur staje si¢ mozliwy — czlowiek nie
bylby w stanie recznie przeanalizowac
milionéw scenariuszy obcigzen dzia-
fajacych na tak wysokie obiekty w tak
krétkim czasie.

AT ,wywr6cila do géry nogami stoly
kreslarskie”. Projektowanie, ktére daw-
niej zajmowalo miesigce, dzi$ moze by¢
wykonywane w ciggu godzin. Algoryt-
my potrafig zasugerowac rozwigzania
architektoniczne, ktérych czltowiek nie
bylby w stanie intuicyjnie przewidziec.
To juz nie narzedzie wspomagajace,
lecz pelnoprawny partner projektowy —
szybki, precyzyjny i zdolny analizowac
olbrzymie ilosci danych.

Robotyka i automatyzacija — Al jako sita
fizyczna wspétczesnego budownictwa

Na placach budowy najwazniejsze
zmiany zachodza w obszarze automaty-
zacji prac fizycznych. Najbardziej nama-
calnym przyktadem jest robot Hadrian X
— maszyna sterowana z tabletu, ktéra
autonomicznie uktada cegty z predkos-
cig i precyzja niedostepna dla czlowie-
ka. Ten system jest wspierany przez
algorytmy uczenia maszynowego, ktére
skanujg otoczenie, analizujg polozenie
cegiet i koryguja bledy w czasie rzeczy-
wistym. Kolejnym przykladem jest au-
tonomiczna maszyna sSamowznoszaca,
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czyli innymi stowy robot montazowy,
ktéry samodzielnie przemieszcza sie po
elewacji budynku, wykorzystujagc mo-
dulowy system prowadnic lub wiasny
mechanizm wspinajacy. Wyposazona
w czujniki wizyjne, LIDAR i precyzyjne
ramiona robocze, wykonuje igczenia
konstrukcyjne, uszczelnienia oraz mon-
taz prefabrykowanych paneli z mili-
metrowg dokiadnoscig. Dzieki analizie
danych w czasie rzeczywistym potrafi
korygowa¢ odchylki, omija¢ przeszko-
dy i pracowa¢ w warunkach ograni-
czonego dostepu — zwiekszajac bezpie-
czenstwo oraz skracajgc czas realizacji
na wysokosciach. Podobne rozwigzania
sg juz dostepne réwniez w malowaniu,
tynkowaniu oraz druku 3D elementéw
konstrukcyjnych [11].

To pokazuje, ze roboty na budowie
nie sg juz eksperymentem, lecz dziata-
jacym mechanizmem produkcyjnym.

Z kolei drony wyposazone w Al pro-
wadza inspekcje, dostarczaja dane do
poréwnania z modelami BIM i analizujg
zagrozenia. Dzigki temu mozliwe jest
stale monitorowanie jakosci wykonania,
a decyzje podejmowane sg na podsta-
wie obiektywnych danych, a nie wraze-
nia wizualnego inspektora. Projekt He-
athrow Terminal 5 stanowi jeden z naj-
bardziej udanych przykiadéw zastoso-
wania Alirobotyki. Firma Skanska uzylia
autonomicznych systemoéw zarzadzania
dzwigami oraz robotéw inspekcyjnych,
dzieki czemu udato sie skréci¢ czas rea-
lizacji o 20% oraz zmniejszy¢ liczbe ble-
déw konstrukcyjnych o 30%. Dane byty
analizowane w czasie rzeczywistym,
a oprogramowanie przewidywato moz-
liwe zatory logistyczne i sugerowato op-
tymalne rozmieszczenie maszyn i pra-
cownikow. To, co dawniej wymagato do-
$wiadczenia kierownika budowy i wielu
godzin analiz, dzi$ odbywa si¢ w sposéb
automatyczny, oparty na algorytmach
przetwarzajacych niemal nieograniczo-
na liczbe zmiennych.

Automatyzacja zmienia takze lo-
gistyke. Algorytmy monitorujg trasy
transportowe, korki, utrudnienia dro-
gowe i terminy dostaw [12]. Moga prze-
widywac op6znienia i wskazywac alter-
natywne $ciezki dowozu materiatéw.

Dzieki temu przerwy w pracy, wynika-
jace z braku surowcéw, sg coraz rzad-
sze, a inwestycje stajq sie bardziej prze-
widywalne. ,, Al pomaga w planowaniu
dostaw poprzez ciggle monitorowanie
warunkéw drogowych, korkéw, robét
drogowych i innych czynnikéw”, co
wplywa bezposrednio na zachowanie
ciggtosci prac i redukcje kosztéw. To
samo tyczy sie zagranicznych dostaw,
odbiorca moze w czasie rzeczywistym
obserwowac gdzie w danej chwili znaj-
duje si¢ towar, ktorym kontenerze jest
przewozony na pokladzie jakiego stat-
ku jak rowniez otrzymuje szereg infor-
macji dotyczacych czasu doplyniecia do
portu, rozladunku i dostawy. Uspraw-
nia to caly Iancuch logistyczny nie
wspominajac juz o mozliwosci doklad-
niejszego planowania procesu budowy.

Bezpieczenstwo — Al jako straznik
zycia i zdrowia na budowie

Budownictwo to jedna z najbardziej
niebezpiecznych branz. Kazdego roku
na budowach dochodzi do tysiecy wy-
padkéw, z czego czes¢ konczy sie tra-
gicznie. Al wprowadza tu jakoSciowa
zmiane. Systemy monitorujgce w cza-
sie rzeczywistym potrafig rozpoznawac
brak kaskéw, kamizelek, niewlasciwe
zachowania, prace w strefach niebez-
piecznych, zagrozenia strukturalne
i problemy logistyczne.

Innowacyjne rozwigzania, takie jak
helmy SmartHat testowane w fabry-
kach Tesli, analizujg parametry zyciowe
pracownikoéw i wykrywajg zmeczenie,
dekoncentracje czy zagrozenia w oto-
czeniu. W razie koniecznosci ,,AI moze
natychmiast wysta¢ alert do przetozo-
nych lub automatycznie wylgczy¢ ma-
szyny w poblizu pracownika”. To nowy
poziom ochrony — inteligentny, auto-
matyczny, nieprzerwany. W wielu kra-
jach trwajg prace nad systemami pre-
dykcyjnymi, ktére moga prognozowac
wypadki na podstawie wczes$niejszych
danych, pogody, dynamiki prac i zacho-
wan pracownikéw. To prawdziwa re-
wolucja, ktéra po raz pierwszy pozwala
nie tylko reagowac na zagrozenia, lecz
aktywnie im zapobiegac.

Al po zakonczeniu budowy - inteli-
gentna eksploatacja i zarzadzanie
obiektami

Sztuczna inteligencja nie konczy
swojej pracy po oddaniu budynku do
uzytku. Wrecz przeciwnie — to wlasnie
wtedy odgrywa jedng z najwazniej-
szych rél. Nowoczesne obiekty sg wy-
posazone w systemy IoT monitorujace
oswietlenie, ogrzewanie, wentylacje,
instalacje elektryczne, konstrukcje, zu-
zycie energii i bezpieczenstwo, a takze
wilgotnos$¢ wnetrz.

Lotnisko Changi w Singapurze jest
wzorcowym przykladem takiego podej-
$cia. Al analizuje dane o liczbie pasa-
zeréw, temperaturze, natezeniu ruchu
i porze dnia, aby regulowac o$wietlenie,
chlodzenie i wentylacje. Dzigki temu
udalo sie zmniejszy¢ zuzycie energii
0 20%, co przetozylo sie na oszczednosci
rzedu milionéw dolaréw. To pokazuje,
jak ogromny wplyw moze mie¢ inteli-
gentne zarzadzanie energig na eksploa-
tacje wielkoskalowych obiektow.

Podobne systemy dzialajg w in-
teligentnych budynkach biurowych,
halach przemystowych i centrach logi-
stycznych. Al nie tylko zarzadza ener-
gig i parametrami powietrza, ale takze
przewiduje awarie instalacji, harmono-
gramuje serwis i minimalizuje przerwy
w pracy. Dlugoterminowe koszty eks-
ploatacji obnizaja sie, a obiekty staja
si¢ bardziej ekologiczne i niezawodne
oraz tansze w eksploatacji.

Bariery wdrozenia Al — dlaczego rewo-
lucja postepuje wolniej, niz powinna?

Mimo ogromnego potencjatu imple-
mentacja Al napotyka powazne bariery
[13, 14]. Najwazniejszg z nich sa dane.
Modele Al — zwlaszcza oparte na deep
learningu — potrzebuja ogromnych ilo-
$ci wysokiej jako$ci danych, aby dziatac¢
poprawnie. Tymczasem w budowni-
ctwie dane sg czesto niekompletne, nie-
spojne, zdecentralizowane i przecho-
wywane w réznych formatach. Raport
badawczy na zlecenie Dun & Bradstreet
(,Badanie dotyczace compliance i AML
w Europie.”) [15] z kwietnia 2024 roku
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pokazuje, ze ,95% dokumentacji doty-
czacej dostaw materialéw i 75% nota-
tek o transferze odpadéw jest niekom-
pletna lub zawiera biedy”. To sytuacja
powazna, ktéra ,fundamentalnie pod-
waza zaufanie do systemow AI”

Drugim problemem s3a wysokie
koszty wdrozenia. Al wymaga nie tyl-
ko technologii, serweréw, czujnikéw
i oprogramowania, ale takze eksper-
tow — data scientistéw, analitykow,
specjalistéw ML. Branza cierpi na nie-
dobér tak wasko wyspecjalizowanych
pracownikéw. W dodatku ,,ponad 65%
firm przyznaje, ze redukcja kosztéw
dzieki cyfryzacji nie przekroczyta 35%
zakladanych celé6w”, co zniecheca decy-
dentéw do dalszych inwestycji.

Bariery kulturowe réwniez odgry-
waja ogromng role. Budownictwo jest
branzg wyjatkowo konserwatywna,
w ktorej bledy kosztujg miliony, a bez-
pieczenstwo pracy jest obecnie w krajach
cywilizowanych priorytetem. Nowe tech-
nologie budza niepewno$¢, a pracownicy
boja sie ich albo nie majg kompetencji
do ich obstugi. Co wigcej, branza funkcjo-
nuje w modelu silnie rozproszonym: in-
westorzy, projektanci, wykonawcy, pod-
wykonawcy, dostawcy, nadzoér — kazdy
ma wiasne systemy, procedury i sposoby
prowadzenia dokumentacji. Integracja
Al w takiej strukturze jest wyzwaniem
samym w sobie. Przyktadem moze by¢
porazka przy wprowadzeniu w UE jedne-
go systemu BIM — zakiadano ujednolice-
nie do 2024 r. jednak do dnia dzisiejszego
caly proces nie zostal ukonczony.

Dodatkowo pojawiajg sie obawy
zwigzane z cyberbezpieczenstwem. Ba-
dania pokazujg, ze przedsiebiorcy naj-
bardziej boja sie ,.atakow i oszukanczych
dzialan generowanych przez sztuczng
inteligencje” oraz wyciekéw danych, co
w branzy, ktéra operuje wielomilionowy-
mi kontraktami, jest szczegélnie niepo-
kojace i moze na dluzszg mete zagrazac
egzystencji firm.

Przysztos¢ — inteligentne ekosystemy
budowlane i petna cyfrowa synergia

Cho¢ bariery sa powazne, kierunek
rozwoju Al w budownictwie jest jasny.

Przyszio$¢ opiera si¢ na synergii trzech
technologii: Internetu rzeczy, cyfrowych
blizniakéw (Cyfrowy blizniak to wirtualny,
dynamicznie aktualizowany model rze-
czywistego obiektu, ktory odwzorowuje go
w czasie rzeczywistym) i sztucznej inteli-
gencji zintegrowanej z BIM. Internet rze-
czy tworzy warstwe sensoryczng, ktéra
dostarcza dane o temperaturze, wilgot-
nosci, naprezeniach, zuzyciu energii, lo-
kalizacji maszyn, postepie prac i jakosci
materialéw. Cyfrowy blizniak staje sie
»dynamicznym, wirtualnym modelem fi-
zycznego obiektu”, ktéry odwzorowuje
jego aktualny stan. Al petni role ,mézgu”,

podejscia do wdrozen, poprawy jakosci
danych, rozwoju kompetencji oraz od-
waznych decyzji biznesowych. Sztucz-
na inteligencja z kazdym dniem zyskuje
na znaczeniu, ale aby w peini wyko-
rzysta¢ jej mozliwosci, niezbedne jest
rozwijanie kompetencji pracowniczych
i $wiadome podejscie do wyzwan.
Pomimo niewiarygodnego tempa
rozwoju technologii, w budownictwie
istnieje nadal fundamentalny waru-
nek: cziowiek pozostaje ostatecznym
nadzorcg i decydentem. Cho¢ systemy
sztucznej inteligencji analizujg dane,
wykrywajg anomalie, monitorujg bez-

Nowe technologie budzg niepewnosc, a pracownicy bojg
sie ich albo nie majq kompetencji do ich obstugi.

ktéry analizuje zebrane dane, przewiduje
przyszle zdarzenia, wykrywa anomalie
i rekomenduje dziafania. Ten zintegrowa-
ny system jest jak ,,cyfrowy uklad nerwo-
wy dla budynkéw i placow budowy”.

W wizji przyszlosci budownictwa
autonomiczne roboty bedg wykony-
wacé wiekszo$¢ prac fizycznych, drony
beda prowadzi¢ inspekcje bez udziatu
cztowieka, a inteligentne systemy beda
przewidywac ryzyka i harmonogramo-
waé prace w czasie rzeczywistym on-
-line. Modele generatywne bedg wspél-
projektowac obiekty, a cyfrowe bliz-
niaki beda stuzy¢ jako stale narzedzie
kontroli jakosci i serwisu [16, 17].

Podsumowanie

Sztuczna inteligencja w budowni-
ctwie przestaje by¢ dodatkiem — staje
sie koniecznos$cig. Rewolucja, ktéra
dokonuje si¢ na naszych oczach, jest
najbardziej kompleksowa zmianag, jaka
ta branza widziala od czaséw uprze-
mystowienia. AI skraca czas realizacji,
redukuje koszty, podnosi jakos¢, zwiegk-
sza bezpieczenstwo i zmniejsza wplyw
na $rodowisko. Budownictwo — przez
lata spéznione technologicznie — wcho-
dzi w faze, w ktérej dane, algorytmy
i automatyzacja stang si¢ fundamen-
tem dzialalnosci.

Jednoczesnie pelne wykorzystanie
potencjaiu AI wymaga $wiadomego

pieczenstwo czy planujg logistyke,
to w Srodowisku tak dynamicznym,
zlozonym i obarczonym ryzykiem jak
plac budowy nie ma mozliwosci cat-
kowitego wyeliminowania czynnika
ludzkiego. Praktyka pokazala, ze bie-
dy danych wejsciowych, halucynacje
modeli Al i nieprzewidywalne sytuacje
Srodowiskowe wymagaja interwencji
doswiadczonego inzyniera lub kie-
rownika robét [12]. Decyzje dotyczace
bezpieczenstwa, przyjecia ryzyka czy
modyfikacji technologii wykonawstwa
nie moga by¢ pozostawione wylgcznie
algorytmom. Systemy Al mogg zasuge-
rowac optymalny harmonogram, prze-
widzie¢ awarie albo wykry¢ brak kasku
na obrazie z kamery, ale ocene jego
wiarygodnosci, podjecie dzialan i odpo-
wiedzialno$¢ ponosi czlowiek.
Budownictwo stoi dzi$ na progu no-
wej ery. Niezaleznie od tego, jak szybko
bedzie postepowac transformacja, jed-
no jest pewne: to nie maszyny zastapia
ludzi, lecz ludzie, ktérzy potrafig praco-
wac z maszynami, zastapia tych, ktérzy
nie potrafi3. A sztuczna inteligencja
stanie sie elementem codziennosci — nie
tylko na placach budowy, ale i w calym
»Cyklu zycia” wspélczesnych obiektow.
Aby w peini wykorzysta¢ Al w go-
spodarce narodowej (w tym réwniez
w sektorze budownictwa) nalezy w try-
bie pilnym ustali¢ tre$¢ nowych prze-
piséw prawnych dotyczacych przede
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wszystkim zasad ponoszenia odpo-
wiedzialnosci za bledy w algorytmach
jak réwniez formy ubezpieczenia oséb
i firm od ww. bledéw w przypadku za-
stosowania przez ludzi wadliwych roz-
wigzan wygenerowanych przez sztucz-
na inteligencje. Bez tego moze w krot-
kim czasie doj$¢ do powstania chaosu
polegajacego na dlugoletnich procesach

sadowych o odszkodowania i ustalenia
winnych wypadkéw spowodowanych
przez wdrazanie wadliwych rozwigzan.
Co wiecej, bardzo prawdopodobnym
jest, ze firmy ubezpieczeniowe zaczng
wprowadzaé¢ znaczace podwyzki skia-
dek (nawet o 80-90%) w przypadku polis
dotyczacych odpowiedzialnosci cywil-
nej i finansowej za stosowanie rozwig-

zan podanych przez Al [18, 19]. Majac
na uwadze powyzsze, warto pamietac
o fakcie, ze tylko kraje, ktére w sposéb
szybki i skuteczny dokonajg reformy
prawa unikng regresu i nie pozostang
w tyle za liderami, ktdrzy juz taka refor-
me przeprowadzaja, dostosowujac sie
tym samym do nowych realiéw panuja-
cych na $wiecie. O
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Naruszenie osohistych praw autorskich
w przypadku realizacji inwestycji budowlanej
niezgodnie z projektem budowlanym

W spoteczenstwie dominuje przekonanie, ze obiekt budowlany petni jedynie okreslone funkcje uzytkowe, jak miejsce pobytu, sktadowania lub $wiad-
czenia ustug. Zapomina sig, ze budowle majg rowniez szereg innych rol i przeznaczen. Jednym z nich jest realizacja wizji artystycznej oraz tworczosci
autora projektu obiektu budowlanego. Konstytuuje to konieczno$¢ zapewnienia ochrony prawnej dla praw autorskich tworcy projektu, na podstawie
ktorego budowany jest ten obiekt. Niemniej jednak wiez emocjonalna projektanta z projektem moze by¢ na tyle silna, ze kazde, nawet najmniejsze od-
chylenie przy budowie uznawac bedzie on za naruszenie jego praw, w szczegdlnosci autorskich praw osobistych do projektu. Celem artykutu jest pod-
jecie proby odpowiedzi na pytanie, w jakich sytuacjach niezgodnos$c¢ z projektem budowlanym stanowi¢ bedzie naruszenie osobistych praw autorskich
Stowa kluczowe: obiekt budowlany, prawa autorskie, niezgodnos¢, projekt architektoniczny.

Author’s moral rights infringement in case of a construction investment being carried out with discrepancy to the architectural design. Society
is dominated by the belief that a building serves only specific utilitarian functions, such as a place for residence, storage, or the provision of services.
It is often forgotten that buildings also have a number of other roles and purposes. One of them is realization of the artistic vision and creativity of
the designer. This necessitates legal protection for the copyright of the designer of the project upon which the building is built. Nevertheless, the
designer’s emotional bond with the project can be so strong that they will consider any deviation, even the smallest, during construction as a violation
of their rights, particularly the personal copyrights to the design. The purpose of this article is to answer the question of when non-compliance with

the construction project constitutes a violation of moral rights..
Keywords: building object, copyright, discrepancy, architectural design.
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rawo autorskie wskazuje,

ze utworem sa w szczegol-

nosci utwory architekto-

niczne, architektoniczno-ur-

banistyczne i urbanistyczne
(art. 1 ust. 2 pkt. 6 pr.aut.). W literaturze
podkredla sie, ze utwor architektoniczny
i architektoniczno-urbanistyczny moga
by¢ wyrazone w réznych postaciach: ry-
sunkach, planach, makietach oraz w rea-
lizacjach, czyli wzniesionych budowlach!®.
Kazda z form wyrazu podlega¢ bedzie
odrebnym rygorom kwalifikowania ich
w kategorii utworu? Jednak w doktrynie
wskazuje sie, ze oryginalnos¢ i indywi-
dualny charakter utworéw architekto-
nicznych pojawiajg sie dopiero w bardzo
zaawansowanej, najczesciej ostatniej fa-
zie budowy — wykonczenia®. W orzeczni-
ctwie zauwaza sie, ze ,,0 indywidualnym
charakterze projektu architektoniczno-
-budowlanego powinien wypowiadac
sie biegly w zakresie projektowania
i architektury, poniewaz wiadomosci

specjalne wymagane w takiej sytuacji,
jako odnoszace sie, przynajmniej po-
$rednio, do technikaliéw projektowania,
powtarzalnosci okreslonych rozwigzan,
innowacyjnosci estetycznej lub formal-
nej dziefa, autorskiego charakteru wy-
boréw dokonywanych przez architekta
itd. mieszcza sie w istocie w kanonie
wiedzy fachowej architekta-projektanta,
a nie wiedzy prawnika zajmujgcego si¢
oceng okreslonego stanu faktycznego na
gruncie prawa autorskiego™. Powyzsze
wskazuje, ze nie kazdy obiekt budowlany
traktowany jest jako utwor architekto-
niczny, architektoniczno-urbanistyczny
lub urbanistyczny®.

Projekt budowlany jako element pro-
cesu inwestycyjnego

W literaturze wyréznia sie cztery
podstawowe elementy procesu inwe-
stycyjnego (budowlanego). Sa to — pro-
ces przygotowawczy, obejmujacy m.in.

*dr prawa, mgr ekonomii, asystent sedziego w Sadzie Okregowym w Warszawie, ORCID 0000-0001-8207-8458

! Chwalba J., Utwor architektoniczny jako przedmiot prawa autorskiego, Wolters Kluwer, Warszawa 2018, s. 32.

2 Jezioro J., Wybrane zagadnienia dotyczqce pojecia utworéw architektonicznych, Acta Universitatis Wratislaviensis 2009, 3161, s. 200-201.

3 Grzybezyk K., Koncepcja architektoniczna jako jedna z postaci utworu architektonicznego, Acta Iuris Stetinensis 2017, 18(2), s. 106.

4 Wyrok Sadu Apelacyjnego w Bialymstoku z 20 marca 2019 roku, sygn. I ACa841/18, Lex nr 2722031.

> Wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z 9 listopada 2006 r., IACa 490/06, Lex nr 298567.

¢ Szerzej: Malysa-Sulifiska K., Administracyjnoprawne aspekty inwestycji budowlanych, Wolters Kluwer, Warszawa 2012, s. 144; Plucinska-Filipowicz A., Kosicki A.,
Etapowanie inwestycji budowlanych [w:] Plucinska-Filipowicz A., Wierzbowski M.(red.), Proces inwestycji budowlanych, Wolters Kluwer, Warszawa 2015, s. 86.
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wytworzenie idei (pomystu) inwestycji.
Kolejny etap ma charakter projektowy,
tj. stworzenie projektu budowlanego
iuzyskanie stosownych pozwolen. Etap
trzeci polega na realizacji projektu bu-
dowlanego, za$ ostatni —na jego odbio-
rze i uzytkowaniu®.

Pojecie prawne projektu budowla-
nego w prawie zdefiniowane zostato
w art. 34 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Pra-
wo budowlane’. Stosownie do wskazane-
go przepisu projekt budowlany zawiera:
1) projekt zagospodarowania dziaiki

lub terenu sporzadzony na aktualnej

mapie do celéw projektowych lub
jej kopii, obejmujacy: a) okreslenie
granic dziatki lub terenu, b) usytu-
owanie, obrys i uklady istniejacych
i projektowanych obiektéw budow-
lanych, w tym sieci uzbrojenia tere-
nu, oraz urzadzen budowlanych sy-
tuowanych poza obiektem budow-
lanym, c) sposéb odprowadzania
lub oczyszczania Sciekéw, d) ukiad
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komunikacyjny i uklad zieleni, ze
wskazaniem charakterystycznych
elementéw, wymiaréw, rzednych
i wzajemnych odleglosci obiektow,
nawigzujac do istniejacej i projek-
towanej zabudowy terenéw sgsied-
nich, e) informacje o obszarze od-
dziatywania obiektu;

2) projekt architektoniczno-budowlany
obejmujacy: a) uklad przestrzenny
oraz forme architektoniczng istnie-
jacych i projektowanych obiektow
budowlanych, b) zamierzony sposéb
uzytkowania obiektéw budowla-
nych, w tym liczbe projektowanych
do wydzielenia lokali, z wyszczeg6l-
nieniem lokali mieszkalnych, c) cha-
rakterystyczne parametry technicz-
ne obiektéw budowlanych, d) opi-
nie geotechniczng oraz informacje
0 sposobie posadowienia obiektu
budowlanego, e) projektowane roz-
wigzania materialowe i techniczne
majace wplyw na otoczenie, w tym
srodowisko, f) charakterystyke eko-
logiczna, g) informacje o wyposaze-
niu technicznym budynku, w tym
projektowanym zrédle lub zrédiach
ciepta do ogrzewania i przygotowa-
nia cieptej wody uzytkowej, h) opis
dostepnosci dla o0séb niepeino-
sprawnych, o ktérych mowa w art. 1
Konwengcji o prawach os6b niepeino-
sprawnych, sporzadzonej w Nowym
Jorku dnia 13 grudnia 2006 r., w tym
0s6b starszych —w przypadku obiek-
téw budowlanych, o ktérych mowa
w art. 5 ust. 1 pkt 4, i) informacje
o minimalnym udziale lokali miesz-
kalnych, o ktérych mowa w art. 5
ust. 1 pkt 4a — w przypadku budyn-
kéw mieszkalnych wielorodzinnych,
j) postanowienie udzielajgce zgo-
dy na odstepstwo, o ktérym mowa
w art. 9, jezeli zostalo wydane;

3) projekt techniczny obejmujacy:
a) projektowane rozwigzania kon-
strukcyjne obiektu wraz z wyni-
kami obliczen statyczno-wytrzy-
malodciowych, b) charakterystyke

8., Dz.U. 2 2022 r. poz. 1679.

energetyczng — w przypadku bu-
dynkéw, c) projektowane niezbed-
ne rozwiazania techniczne oraz
materialowe, d) w zalezno$ci od
potrzeb — dokumentacje geologicz-
no-inzynierska lub geotechniczne
warunki posadowienia obiektéw
budowlanych, e) inne opracowania
projektowe;

4) w zaleznosci od potrzeb — w przy-
padku drogi krajowej lub wojewodz-
kiej — o$wiadczenie wiasciwego za-
rzadcy drogi o mozliwosci polacze-
nia dziatki z droga, zgodnie z przepi-
sami o drogach publicznych;

5) opinie, uzgodnienia, pozwolenia
i inne dokumenty, o ktérych mowa
w art. 33 ust. 2 pkt 1.

Szczegélowe wymagania prawne
i elementy projektu budowlanego okre-
$la rozporzadzenie Ministra Rozwoju
z dnia 11 wrzes$nia 2020 roku w spra-
wie szczegblowego zakresu i formy
projektu budowlanego®.

Etapy powstawania i realizacji pro-
jektu budowlanego sa permanentnie
zwigzane z etapami procesu inwesty-
cyjnego. Projekt budowlany jest me-
rytorycznym elementem decyzji o po-
zwoleniu na budowe, ewentualnie pod-
stawa zgloszenia, co jednoczes$nie czyni
z niego podstawe normy prawnej. Tym
samym determinuje on jej tre$¢ norm
prawnych odnoszacych sie do obiektu
budowlanego powstajagcego na jego
podstawie®. W szczegolnosci kreuje on
obowigzki, zaréwno pozytywne, jak
i negatywne, dla uczestnikéw procesu
inwestycyjnego (m.in. wykonawcéw,
inwestora), ale réwniez dla oséb trze-
cich, m.in. poprzez zakaz powielania
obiektu lub nieuprawnionej ingerencji
W spos6éb jego uzytkowania.

Udziat tworcy projektu budowlanego
w procesie inwestycyjnym

Rozwazania nad ochrong praw
autorskich do projektu budowlanego
stanowig przelamanie przeswiadcze-

? Jarzynski P.(red.), Inwestycje budowlane w praktyce, Wolters Kluwer, Warszawa 2022, s. 23-24.
19 Piechota A., Wzajemna relacja instytucji” nadzoru autorskiego” na gruncie prawa autorskiego i prawa budowlanego, Internetowy Przeglad Prawniczy TBSP UJ 2019, 3, s. 107.
! Jarzynski P., Dokumentacja budowlana jako przedmiot ochrony prawa autorskiego, Inzynier Budownictwa 2023, 12, s. 33.

nia o instrumentalnej roli projektanta
w procesie budowlanym. W praktyce
rola tworcy projektu budowlanego
czesto bywa sprowadzana wyligcznie
do sporzadzenia dokumentacji projek-
towej'°. W toku procesu budowlanego
ma on réwniez prawo do wstepu na
teren budowy i dokonywania zapi-
sé6w w dzienniku budowy dotyczacych
jej realizacji oraz zadania wpisem do
dziennika budowy wstrzymania robot
budowlanych w razie stwierdzenia
mozIliwosci powstania zagrozenia lub
wykonywania ich niezgodnie z projek-
tem (art. 21 ust. 1 pr. bud.).

Innym istotnym uprawnieniem,
a niekiedy obowigzkiem prawnym, pro-
jektanta jest sprawowanie nadzoru au-
torskiego w toku procesu budowlane-
go. W aspekcie praktycznym przejawia
sie on w konieczno$ci wyrazenia zgody
przez projektanta na odstepstwa od
projektu'’. Zgodnie z art. 20 ust. 1 pkt. 4
pr. bud. sprawowanie nadzoru autorskie-
go nalezy do obowigzkéw projektanta,
gdy wynika to z zadania inwestora lub
organu administracji architektoniczno-
-budowlanej stwierdzania w toku wyko-
nywania robét budowlanych zgodnosci
realizacji z projektem lub uzgadniania
mozliwo$ci wprowadzenia rozwigzan
zamiennych w stosunku do przewidzia-
nych w projekcie, zgloszonych przez kie-
rownika budowy lub inspektora nadzoru
inwestorskiego. Wskazana regulacja jest
niekompletna pod wzgledem ochrony
praw autorskich projektanta. Nie wynika
z niej bowiem, czy projektant moze do-
magac si¢ ustanowienia nadzoru autor-
skiego i jakie przystugiwalyby mu $rodki
prawne, w przypadku odmowy przez in-
westora ustanowienia takiego nadzoru.
Z drugiej strony wskazane przepisy usta-
nawiajg obowigzek sprawowania nadzo-
ru autorskiego przez projektanta w przy-
padku zadania inwestora lub organu ad-
ministracji architektoniczno-budowlanej
we wskazanym zakresie.

W orzecznictwie utrwalila sie jed-
nak linia chronigca prawa autorskie
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tworcéw. Przejawia si¢ ona przyzna-
niem mozliwos$ci sprawowania nadzo-
ru autorskiego jedynie przez projektan-
ta bedacego autorem realizowanego
projektu'2.

W doktrynie istnieje spor co do zakre-
su przedmiotowego nadzoru autorskiego
w prawie budowlanym'. Stosownie do
art. 60 z ust. 5 pr. aut. sprawowanie nad-
zoru autorskiego nad utworami architek-
tonicznymi 1 architektoniczno-urbani-

wanego projektu.

stycznymi reguluja odrebne przepisy. Je-
dyne przepisy odwolujace sie bezposred-
nio do nadzoru autorskiego w pr. bud. to
art. 18 ust. 3, 19 ust. 1 oraz 20 ust. 1 pkt 4.
W orzecznictwie wskazuje sie, ze ,,zakres
przewidzianego w art. 60 ust. 5 pr. aut.
prawa do nadzoru nad sposobem korzy-
stania z utworu nie jest tozsamy z nadzo-
rem autorskim w rozumieniu przepiséw
prawa budowlanego, ktére ogranicza si¢
do stwierdzenia w toku wykonywania
rob6t budowlanych zgodnosci realizacji
z projektem oraz uzgadniania mozliwo-
$ci wprowadzania rozwigzan zamien-
nych w stosunku do przewidzianych
w projekcie, zgtoszonych przez kierow-
nika budowy lub inspektora nadzoru, co
ma na celu zapewnienie bezpieczenstwa
powszechnego, zycia i mienia ludzi. Ce-
lem natomiast osobistych praw autor-
skich jest ochrona sfery osobistej autora
projektu; chronig one bowiem stosunek
twoércy do dziela, czyli wiez emocjonalng
z utworem, jaka nawigzuje sie pomiedzy
autorem a jego dzielem, ktérej zakres zo-

stat uszczegélowiony w art. 16 pkt 1-5
pr. aut. Nalezy tez zaznaczy¢, ze na grun-
cie prawa autorskiego ochronie podlega-
ja tylko estetyczne, a nie funkcjonalne
elementy w strukturze utworu architek-
tonicznego™.

Powyzsze rozbieznosci orzecznicze
w zakresie nadzoru autorskiego w pra-
wie budowlanym uwidaczniajg, ze ist-
nieje tendencja do traktowania udziatu
projektanta w procesie budowlanym

W orzecznictwie utrwalita sie jednak linia chronigca
prawa autorskie tworcow. Przejawia sie ona przyzna-
niem mozliwosci sprawowania nadzoru autorskiego
jedynie przez projektanta bedgcego autorem realizo-

jako uczestnika realizujagcego zamie-
rzenie inwestycyjne, a nie jako tworce.
Prawa autorskie projektanta, wbrew
nazwie, nie sg chronione poprzez rea-
lizacje nadzoru autorskiego. Ma on je-
dynie zapewni¢ wykonanie inwestycji
zgodnie z projektem. O powyzszym
$wiadczy réwniez tre$¢ art. 44 pkt 3
pr. bud., ktéry implicite zezwala na
zmiane osoby sprawujgcej nadzor au-
torski. Ukazuje to postrzeganie projek-
tanta w prawie budowlanym nie jako
tworce, lecz jako wykonawce dziela,
ktéry wyzbywa sie do niego wszelkich
praw na rzecz inwestora®.

Osobiste prawa autorskie do projektu
budowlanego i jego realizacji

Na kazdym ze wskazanych etapéw
procesu inwestycyjnego urzeczywist-
niaja sie prawa autorskie. W fazie po-
mystu (idei) podkredlenia wymaga, ze
same wizje i idee nie podlegaja ochro-
nie prawno-autorskiej (art. 1 ust. 2!

ustawy z dnia 4 lutego 1994 r. o pra-
wie autorskim i prawach pokrewnych
— dalej jako ,,pr. aut.”*) to tworca wizji
obiektu budowlanego moze korzystac
z ochrony cywilnoprawnej na gruncie
art. 23 i 24 k.c., jako dobra osobistego
W postaci twoérczosci artystycznej'”.

Nie ulega jednak watpliwosci, ze
w przypadku mozliwosci kwalifikowa-
nia obiektu budowlanego w kategorii
utworu jego tworcy przystuguja do nie-
go autorskie prawa osobiste, w szczeg6l-
nosci: prawo autorstwa utworu; ozna-
czenia utworu swoim nazwiskiem lub
pseudonimem, albo do udostepniania
go anonimowo; nienaruszalnosci tresci
i formy utworu oraz jego rzetelnego wy-
korzystania; decydowania o pierwszym
udostepnieniu utworu publiczno$ci oraz
nadzoru nad sposobem korzystania
z utworu (art. 16 pr. aut.).

Autorskie prawa osobiste chronig
nieograniczong w czasie i niepodle-
gajaca zrzeczeniu sie lub zbyciu wiez
tworcy z utworem i nie maja one war-
tosci gospodarczej. Chronia one wezet
uczuciowy, jaki wigze twoérce z dzielem
przed wszystkimi bezzasadnymi akta-
mi, ktére by mogly uczucia twoércy do
jego dziela zadrasnac®.

Dla postawionego problemu ba-
dawczego kluczowym jest tu prawo do
nienaruszalnosci treéci i formy utworu.
Jest ono okre$lane prawem do inte-
gralnosci utworu®. Istota wskazane-
g0 przepisu jest pozostawienie prawa
ksztaltowania tresci i formy utworu
jego twoércy. Rozwiniecie wskazanej
ochrony osobistych praw autorskich
tworcy zawarte zostalo takze w art. 49
ust. 2 pr. aut., zakazujacym nastepcy
prawnemu, chocby nabyl catos¢ au-
torskich praw majatkowych, czyni¢
zmian w utworze bez zgody twor-
cy. W orzecznictwie wskazuje sig, ze

12 Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z 1 grudnia 2016 roku, sygn. I GSK 1224/15, LEX nr 2190643. uchwata Krajowej Izby Odwotawczej z dnia 10 wrzesnia

2014 roku, sygn. KIO/KD 75/14, LEX nr 1586639

13 Piesiewicz P., Dopuszczalnosé zmian w utworze architektonicznym w $wietle ustawy o prawie autorskim i prawach pokrewnych, Studia Prawnoustrojowe 2018, 39,

s5.292-293

14 Wyrok Sadu Apelacyjnego w Krakowie z 13 wrze$nia 2017 roku, sygn. I ACa 322/17, Lex 2453747.
15 Kuzia W., Konflikt projektanta z inwestorem, na tle prawa do nienaruszalnosci tresci i formy utworu architektonicznego, Przeglad Prawno-ekonomiczny 2019, 48(3), s. 150.

1°tj. Dz.U. z 2025 r. poz. 24.

17 Witecka B., Prawo autorskie a ochrona sztuki konceptualnej [w:] Nowak A., Dolata D., Markowski M. (red.), Czy wszystko juz bylo? Miedzy repetycjqa a nowosciq
w sztukach wizualnych, E-naukowiec, Lublin 2014, s. 88.

18 Ritterman S., Komentarz do ustawy o prawie autorskim z przedmowq Stefana Sieczkowskiego wiceministra sprawiedliwosci, Leon Frommer, Krakow 1937, s. 181

19 Jezioro J., Ochrona prawa do integralnosci utworu architektonicznego post mortem auctoris — wybrane zagadnienia [w:] Mazurkeiwicz J., (red.) Non omnis moriar.
Osobiste i majqtkowe aspekty prawne Smierci czlowieka. Zagadnienia wybrane, Oficyna Prawnicza, Wroctaw 2015, s. 370.
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»-Z uwagi na to, ze tworcy sg emocjo-
nalnie zwigzani ze swoimi dzielami
autorskie prawa osobiste chronig nie-
ograniczong w czasie i niepodlegajaca
zrzeczeniu si¢ lub zbyciu wiez twércy
z utworem, a w szczeg6lnosci prawa do
nienaruszalnosci tresci i formy utworu
oraz jego rzetelnego wykorzystania,
a takze prawo do nadzoru nad sposo-
bem korzystania z utworu — zatem pet-
ne prawo decydowania o formie utwo-
ru nalezy do autora i nie powinno sie
— poza szczeg6lnymi przypadkami — de-
cydowa¢ wbrew woli twércy np. o po-
dziale dziefa, ingerencji w kolorystyke,
uktadzie rozdzialéw itp.”?®. Autorskie
prawa osobiste chronig stosunek twor-
cy do dziela, czyli wigeZ emocjonalng
z utworem, jaka nawigzuje si¢ miedzy
autorem, a jego dzielem, stanowigcym
pléd jego umysiu z racji pozostawienia
w dziele tzw. pietna lub znamiona jego
indywidualnosci?!.

W doktrynie podkresla sie, ze oma-
wiane prawo bywa zrédiem konfliktow
zwlaszcza przy realizacji i modyfikacji
utworéw architektonicznych, w sytu-
acji, gdy inwestor adaptuje obiekt bu-
dowlany do swoich potrzeb, bez zgody
tworcy projektu budowlanego. Elzbieta
Traple podkresla jednak, ze jesli autor
zabrania dokonania adaptacji budowli,
chociaz jest to konieczne ze wzgledu
na uzasadnione potrzeby wilasciciela,
uznawac nalezy za naduzycie prawa?.
Uwidacznia to, ze konflikt wartosci
w postaci ochrony autorskich praw
osobistych oraz prawa wiasnosci wtas-
ciciela obiektu budowlanego. Pokazuje
to réwniez, ze funkcjonalne przezna-
czenie obiektu budowlanego traktowa-
ne jest jako istotniejsze w zestawieniu
ochrony wiezi emocjonalnej twércy
projektu z jego realizacja.

Innym autorskim prawem osobi-
stym jest prawo do korzystania z utwo-
ru. W orzecznictwie wskazuje sie, ze
pojecie to winno by¢ rozumiane sze-

roko, gdyz jest to klauzula generalna,
zastepujaca dyspozycje stron umowy
i zezwalajaca na odtworzenie zakresu
uprawnien korzystajgcego z utworu.
Zgodnie z tym uregulowaniem sposéb
korzystania z utworu powinien by¢
zgodny z charakterem i przeznacze-
niem utworu oraz przyjetymi zwycza-
jami. Wykonanie utworu powinno by¢
rzetelne, nie powinno by¢ niedbate,
nieumiejetnie wykonane?.

Kolejnym z uprawnien odnoszacych
sie do realizacji autorskich praw osobi-
stych jest prawo do nadzoru nad sposo-
bem korzystania z utworu, ktére wyni-
ka z prawa do nienaruszalno$ci tresci
i formy utworu i laczy sie z prawem do
jego rzetelnego wykorzystania. Art. 49
ust. 1 pr. aut. stanowi, ze jezeli w umo-
wie nie okre$lono sposobu korzystania
z utworu, sposéb ten powinien by¢
zgodny z charakterem i przeznacze-
niem utworu oraz przyjetymi zwycza-
jami. Problematyka zakresu nadzoru
autorskiego w stosunku do utworéw
architektonicznych omoéwiona zostala
juz wczedniej.

oraz bezpieczenstwo.

Zaznaczenie wymaga, ze ustawo-
dawca nie traktuje prawa do integral-
nosci utworu jako kategorii absolutne;j.
Moze ona podlega¢ ograniczeniu. Ze-
wnetrzna ingerencja w tres¢ i forme
sg dopuszczalne tylko wtedy, gdy spet-
nione sg réwnocze$nie dwa warunki:
zmiany sg spowodowane oczywista ko-
niecznoscig i tworca nie mialby stusznej
podstawy im sie sprzeciwi¢. W orzecz-
nictwie podkre$la sie, ze prawo do nie-
naruszalnosci tresci i formy utworu oraz
jego rzetelnego wykorzystania zapew-

2 Wyrok Sadu Apelacyjnego w Krakowie z 15 listopada 2017 roku, sygn. I ACa 560/17, Legalis nr 1814879.
2 Wyrok Sadu Apelacyjnego w Katowicach z 9 maja 2018 roku, sygn. I ACa 1023/17, LEX nr 2514522.
2 Tetkowska A., Instytucja nadzoru autorskiego i jej regulacja w ustawie o prawie autorskim i prawach pokrewnych oraz ustawie Prawo budowlane, Prawo w Dzialaniu

2023, 56, s. 126.

3 Wyrok Sadu Apelacyjnego w Katowicach z 9 maja 2018 roku, sygn. I ACa 1023/17, LEX nr 2514522.
* Wyrok Sadu Najwyzszego z 21 marca 2014 roku, sygn. IV CSK 407/13, OSNC 2015, Nr 3, poz. 36.
% Slusarek J., Istota trwalosci i utrzymania obiektow budowlanych, Fizyka Budowli w Teorii i Praktyce 2007, 2 s. 281.

nia twdércy prawo decydowania o tresci
i formie utworu. Moze ono podlegaé
ograniczeniom, ale w sytuacji, w ktérej
kontrahent uzyskal prawa majatkowe
i ze wzgledu na jego interesy. Do naru-
szenia tego prawa dochodzi wtedy, gdy
zostaje naruszona wiez miedzy tworcg
a utworem wskutek dokonanego przez
sprawce naruszenia zmian utworu, po-
miniecia jego czesci, wprowadzenia do-
datkéw lub uzupeinien, zmiany utwo-
ré6w muzycznych stanowigcych czesé
widowiska muzyczno-tanecznego albo
gdy nastepuje jego nierzetelne, niedba-
fe wykonanie. Oznacza to, ze nie kazda
zmiana stanowi naruszenie i dozwolone
sg drobne zmiany tresci lub formy, zmia-
ny odnoszace sie do elementéw utworu,
nienaruszajgce wspomnianej wiezi*.

Niezgodnos¢ elementow konstrukcyj-
nych przy realizacji budowy

Konstrukcja obiektu budowlanego
to system powigzanych ze soba elemen-
tow, takich jak fundamenty, $ciany, stro-
py czy dachy, tworzacych spojng calose,

Konstrukcja obiektu budowlanego to system powigzanych
ze sobq elementow, takich jak fundamenty, sciany, stropy
czy dachy, tworzacych spojng cafosc, ktora przenosi
obcigzenia z budowli na grunt i zapewnia jej stabilnosc

ktéra przenosi obcigzenia z budowli na
grunt i zapewnia jej stabilno$¢ oraz bez-
pieczenstwo®. Wystapienie niezgodno-
$ci konstrukcyjnej obiektu budowlane-
go z projektem budowlanym wystapi¢
moze zaréwno z uwagi na czynniki ze-
wnetrzne (np. warunki atmosferyczne),
jak i techniczne (np. wadliwo$¢ mate-
rialéw, zastosowanie nieodpowiednich
metod). Wystapi¢ moga jednak sytuacje,
gdy przy uzyciu materialéw i metody
wskazanych w projekcie nie osiggnie-
to celow konstrukcyjnych. Na gruncie
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prawa budowlanego, w zaleznosci czy
odstepstwa bedg istotne lub nieistot-
ne w rozumieniu art. 36 ust. 5 pr. bud.,
konieczne moze by¢ uzyskanie decyzji
0 zmianie pozwolenia na budowe wy-
danej przez organ administracji archi-
tektoniczno-budowlanej (art. 36 ust. 1
pr. bud.). Ustawodawca wskazuje jed-
nak, ze zmiana przegrod zewnetrznych
oraz elementéw konstrukcyjnych bu-
dynkéw mieszkalnych jednorodzinnych,
ktéra nie prowadzi do zwiekszenia ob-
szaru oddzialywania obiektu poza dzial-
ke, na ktorej budynek jest usytuowany
stanowi istotne odstepstwo od projektu
budowlanego (art. 36a ust. 5 pkt. 6 lit. b
w zw. z art. 29 ust. 3 pkt 1 lit. a pr. bud.).
Jednak na gruncie prawa autorskiego
kazdorazowo dochodzi do narusze-
nia osobistych praw autorskich autora
projektu budowlanego. Konstrukcja
obiektu budowlanego decyduje o jego
wytrzymalosci i jako$ci*. Wprowadze-
nie w niej modyfikacji zawsze narazac
bedzie autora projektu na odpowiedzial-
nos¢ zaréwno zawodowsa, jak i karng, na
podstawie art. 93 ust. 1, albo 95 pkt. 5
pr. bud. W orzecznictwie podkreslono,
ze niedbate wykonanie utworu stanowi
naruszenie prawa do nienaruszalnos$ci
tredci i formy utworu oraz jego rzetelne-
go wykorzystania®.

Niezgodnos¢ elementoéw funkcjonal-
nych przy realizacji budowy

Funkcjonalnos¢ obiektu budow-
lanego to jego zdolno$¢ do spetniania
zamierzonych celéw i potrzeb zgodnie
z zamierzeniem budowlanym, wynika-
jacych z jego przeznaczenia oraz cech
uzytkowych, takich jak uklad pomiesz-
czen, wysokos¢ kondygnacji, czy ukiad
komunikacyjny. Obiekt jest funkcjo-
nalny, gdy jego parametry odpowia-
daja wspélczesnym wymaganiom i za-
pewnia komfort oraz bezpieczenstwo
uzytkowania®®. Kwestia naruszenia
funkcjonalnosci obiektu budowlanego

w orzecznictwie nie jest traktowane
jako naruszenie autorskich praw osobi-
stych autora projektu®. Do wystgpienia
niezgodnosci projektu budowlanego
z jego realizacjg w aspekcie funkcjonal-
nym dochodzi¢ moze, gdy nie uzyska-
no, pominieto lub zmieniono funkcje
obiektu lub jego czesci, w szczegblnosci
liczbe kondygnacji lub uktadu pomiesz-
czen. Taka ingerencja w projekt nie

komunikacyjny

zawsze stanowi istotne odstepstwo od
projektu budowlanego (art. 36a ust. 5
pr. bud.) i wymaga ponownego zgio-
szenia lub uzyskania decyzji o zmianie
pozwolenia na budowe. Zmiana liczby
kondygnacji w kazdym przypadku sta-
nowi istotne odstepstwo, lecz zmia-
na powierzchni zabudowy w zakresie
przekraczajacym 5%, za$ wysokosci,
dlugosci lub szerokosci w zakresie
przekraczajagcym 2%. Podobnie istot-
nym odstepstwem jest takze zmiana
zamierzonego sposobu uzytkowania
obiektu budowlanego lub jego czesci.
Rozktad pomieszczen i ich funkcji decy-
duje o przeznaczeniu obiektu budowla-
nego i jego ocenie przez uzytkownikéw
koncowych®. Ich zmiana wbrew zgody
tworcy projektu, wbrew stanowisku
prezentowanym w orzecznictwie, na-
raza autora na zarzut nieumiejetnosci
w zagospodarowaniu powierzchnig
obiektu i stworzeniu budowli niespei-
niajacej swojej funkcji. Wskazane nie-
zgodnosci, co wykazano juz wcze$niej,
ujawniajg konflikt miedzy interesami
projektanta a interesami uzytkowni-
kéw koncowych obiektu. We wskaza-
nym sporze co do wartosci instrumen-

2 Szer J., Analiza ryzyka w budownictwie i jego skutki, Przeglad Budowlany 2012, 83, s. 44-45.

27 Wyrok Sadu Najwyzszego z 21 marca 2014 roku, sygn. IV CSK 407/13, OSNC 2015, Nr 3, poz. 36.
28 Biegus A., Podstawy projektowania i oddzialywania na konstrukcje budowlane, Oficyna Wydawnicza Politechniki Wroctawskiej, Wroctaw 2014, s. 78.
2 Wyrok Sadu Apelacyjnego w Krakowie z 13 wrze$nia 2017 roku, sygn. I ACa 322/17, Lex 2453747.
3 Ortowski Z., Radziejowska A., Socjalne wlasciwosci uzytkowe budynkoéw mieszkalnych w swietle badar ankietowych, Budownictwo i Architektura 2016, 15(2), s. 74.
3 Nowogonska B., Trwalo$é techniczna a trwatosé moralna obiektow budowlanych, Czasopismo Techniczne. Architektura 2011, 108(4-A/2), s. 314-316.

talizuje sie realizacje projektu (obiekt
budowlany) i postrzega go jedynie
przez pryzmat uzytecznosci krancowej,
a nie jako utwor architektoniczny.

Niezgodnos¢ elementow techniczno-
-materiatowych przy realizacji budowy

Projekt budowlany okresla jakie
materialy i metody majg by¢ zastoso-

Funkcjonalnosc obiektu budowlanego to jego zdolnos¢
do spetniania zamierzonych celow i potrzeb zgodnie

z zamierzeniem budowlanym, wynikajacych z jego
przeznaczenia oraz cech uzytkowych, takich jak

ukifad pomieszczen, wysokosc kondygnacji, czy ukfad

wane przy realizacji przedsiewziecia bu-
dowlanego. W obecnym $wiecie coraz
czedciej jednak pojawiajg si¢ mozliwo-
$ci redukcji kosztéw przez stosowanie
tzw. zamiennikéw. Doj$¢ moze zatem
do sytuacji, w ktérej wykonano budo-
we z wykorzystaniem materialéw lub
metod odmiennych niz w projekcie, ale
osiggnieto zaktadane cele konstrukcyj-
ne, funkcjonalne i uzytkowe?®. Powsta-
je zatem watpliwo$¢é, czy w przedsta-
wionym stanie faktycznym dochodzi¢
bedzie do naruszenia autorskich praw
osobistych. Na gruncie prawa budow-
lanego projektowane rozwigzania tech-
niczne oraz materialowe sg integralng
czeScia  projektu  architektoniczno-
-budowlanego oraz projektu technicz-
nego (art. 34 ust. 1 pkt. 2 lit. e i art. 34
ust. 1 pkt. 3 lit. c pr. bud.). Stosownie do
art. 36a pr. bud. zmiana materialéw bu-
dowlanych lub rozwigzan technicznych
nie stanowi expressis verbis istotnego
odstepstwa od projektu budowlanego,
chyba ze powoduje to zmiany, o ktérych
mowa w art. 36a ust. 5 pr. bud. Tym sa-
mym osiggniecie zamierzonych rozwig-
zan konstrukcyjnych lub funkcjonalnych
przy zastosowaniu innych materialéw

BUDOWNICTWO | PRAWO



PRAWO AUTORSKIE [Ili]

nie bedzie rodzi¢ skutkéw prawnych na
gruncie prawa budowlanego. W przed-
miocie autorskich praw osobistych pod-
kredlenia wymaga, ze sposob kreacji
obiektu budowlanego, jak i materialy,
z jakich on powstaje, sg czescig wizji

tworcy i czesto sg elementem przesa-
dzajacym o wyjatkowosci i ekskluzyw-
nosci obiektu. Co wiecej, stosowanie
materialéw o tozsamych wtasciwos-
ciach, ale stanowigcych jedynie imitacje
tych wskazanych w projekcie, naraza
projektanta na $miesznos¢ i ostracyzm
zawodowy. Ponownie, nawigzujac do
przywotanej juz linii orzeczniczej braku
objecia ochrong autorskich praw osobi-
stych zmian funkcjonalnych przy reali-
zacji obiektu, wskaza¢ nalezy na brak
jego implementowalnosci w przedsta-
wionym stanie faktycznym. Stosowa-
nie zamiennikéw moze nie wplywaé na
parametry konstrukcyjne, funkcjonalne,
ani estetyczne obiektu budowlanego.
Nie mozna zgodzi¢ si¢ jednak, aby wska-
zane odstepstwo nie stanowilo narusze-
nia autorskich praw osobistych.

Niezgodnos¢ elementow estetycz-
nych przy realizacji budowy

Wskazane niezgodnosci realiza-
cji projektu z samym projektem po-
wstawac¢ moga w co najmniej dwoch
okolicznodciach. Pierwsza z nich ma
miejsce, gdy osiagnieto efekt wizual-
ny obiektu odmienny niz zakladany,
pomimo wykonania projektu zgodnie
z wymogami, z kolei druga, gdy na sku-
tek innych niezgodnosci nie osiggnieto
oczekiwanego efektu estetycznego. Co
zaznaczono juz wczes$niej, niezgodno-
$ci estetyczne obiektu z projektem ro-
dzi¢ moga odmienne skutki w prawie

budowlanym i autorskim. Na gruncie
prawa budowlanego co do zasady zmia-
ny estetyki, o ile nie naruszajg art. 36a
pr. bud. (lub miejscowego planu zago-
spodarowania przestrzennego®) nie
wymagaja uzyskania decyzji o zmianie

Na gruncie prawa budowlanego co do zasady zmiany
estelyki, o ile nie naruszajg art. 36a pr. bud. (lub
miejscoweqgo planu zagospodarowania przestrzennego)
nie wymagajg uzyskania decyzji o zmianie pozwolenia
na budowe lub ponownego zgtoszenia.

pozwolenia na budowe lub ponownego
zgloszenia. W opozycji do powyzszego
stoi natomiast ochrona autorskich praw
osobistych tworcy projektu. W pierw-
szej z przedstawianych sytuacji kluczo-
we bedzie ustalenie przyczyn niezgod-
nosci zakladanego efektu estetycznego
z osiggnietym, zwlaszcza czy byt on
mozliwy do osiggniecia lub czy powstat
on na skutek czynnikéw zewnetrznych,
niezaleznych od uczestnikow procesu
inwestycyjnego. Powyzsze determi-
nowa¢ bedzie mozliwo$¢ powstatej
niezgodnos$ci w kategorii naruszenia

Podsumowanie

Kazda niezgodnos$¢ realizacji obiek-
tu budowlanego z projektem budow-
lanym stanowi naruszenie autorskich
praw osobistych tworcy projektu. Cho¢
w doktrynie i orzecznictwie dominuje
przekonanie o nadrzednym znacze-
niu interesu inwestora (koncowego
uzytkownika obiektu budowlanego)
nad emocjonalng wiezig projektanta
z obiektem budowlanym, to coraz czes-
ciej podnosi sie konieczno$¢ ochrony
tej ostatniej. Przejawem tego jest m.in.
brak dozwolenia na wykonywanie nad-
zoru autorskiego przez inng osobe niz
autor projektu. Dostrzegalna jest roz-
biezno$¢ i niejednolito$¢ w traktowa-
niu odstepstw od projektu na gruncie
prawa budowlanego i autorskiego.
Podczas gdy w tym pierwszym zmiany
estetyczne uznawane sg za nieistot-
ne, to w prawie autorskim to wtas$nie
one uznawane s3 jako konstytuujace
przyznanie ochrony osobistych praw
autorskich. Calkowicie niezrozumiaie
jest uyjmowanie projektu budowlanego
w kategoriach finalistycznych, tj. uzna-

Kazda niezgodnosc realizacji obiektu budowlanego
Z projektem budowlanym stanowi naruszenie autorskich
praw osobistych tworcy projektu

autorskich praw osobistych twércy pro-
jektu®. Przy drugiej mozliwosci niespoj-
nos$¢ estetyczna jest kwalifikowanym
skutkiem innej niegodnosci w toku pro-
cesu tworzenia obiektu budowlanego.
Oznacza to, ze mozliwo$¢ uznania na-
ruszenia osobistych praw autorskich do
projektu uzaleznia sie od wystapienia
owych odstepstw natury estetycznej.
Uwidacznia to paradoks ochrony autor-
skich praw osobistych do projektu na
gruncie prawa budowlanego. Kwestie
estetyczne zdaja sie mie¢ decydujace
znaczenie o przyznaniu przez sad takiej
ochrony, podczas gdy w prawie budow-
lanym, co do zasady sa one uznawane
za nieistotne odstepstwa.

wania planowanych parametréw jako
istoty obiektu budowlanego. Wizja au-
tora projektu nie ma charakteru finali-
stycznego. Obejmuje, a przynajmniej
moze obejmowac, caly proces kreacji
obiektu budowlanego, poczawszy od
wyboru materialéw, sposobu budowy,
konstrukeji i funkcjonalnosci poprzez
estetyke obiektu. Powyzsze determi-
nuje konieczno$¢ akceptacji zmian
i odstepstw od projektu budowlanego
przez jego autora, jak réwniez uznanie
naruszenia autorskich praw osobistych
do utworu architektonicznego lub ar-
chitektoniczno-budowlanego niezalez-
nie od wystgpienia niezgodnosci este-
tycznych. 0O

32 Szerzej: ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U. z 2024 r. poz. 1130, 1907, 1940, z 2025 1. poz. 527, 680).
¥ Litwinowa A., Agranonowicz-Ponomariowa E., Kolor i architektura: teoria, praktyka, nauczanie, Zeszyty Naukowe Politechniki Biatostockiej. Architektura 2007,

20, s. 10.
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Ksigzka rekomendowana przez Polska Izbe Inzynieréw Budownictwa.

Poradnik ten jest jedyng tego typu publikacjg na rynku wydawnictw specjalistycznych opracowang przez znanego i cenionego architekta
|Wladyslawa Korzeniewskiego|i Rafata Korzeniewskiego.

Jego niewatpliwg zaletg jest komentarz opisowo-graficzny wkomponowany w tre$¢ ujednoliconych przepiséw rozporzadzenia w sprawie warunkéw

technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie uwzgledniajgcy znowelizowane przepisy (zmiany zaznaczono pogrubiong

czcionka), ktére wchodza w zycie z dniem 15 sierpnia 2024 r. (Dz.U. z 2024 r. poz. 726).

Celem wprowadzenia ostatniej nowelizacji rozporzadzenia jest umozliwienie szerszego zastosowania elementéw drewnianych przy wznoszeniu

budynkoéw oraz doprecyzowanie kwestii zwigzanych z usytuowaniem budynku na dziatce budowlane;j.

Jest to kontynuacja procesu porzgdkowania zasad budowy oraz niwelowania rozbieznos$ci interpretacyjnych w obowigzujacych przepisach.

Doprecyzowane zostaty m.in. zasady zwigzane z usytuowaniem budynku na dziatce budowlane;j.
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Sprawnosé i efektywnos¢ przekazywania
energii i ciepta przy chiodzeniu budynkow

W artykule, bedgcym kontynuacjg artykutu z numeru 4/2025 Budownictwa i Prawa, przedstawiono definicje i wzory do okreslenia wskaznikow wiel-
koSci zuzycia ciepfa i energii przy chtodzeniu budynkow.
Stowa kluczowe: energia, ciepto, chtodzenie, sprawnosc, efektywnos$c.

Efficiency and effectiveness of energy and heat transfer in building cooling. This article, which is a continuation of the article from
No 4/2025 Construction and Law journal, presents definition and formulas for determining heat and energy consumption indicators for

cooling buildings.

Keywords: energy, heat, cooling, efficiency, effectiveness

dr inz. Kazimierz Zarski*

htodzenie i klimatyzacja to

procesy zwigzane z uzytko-

waniem budynkéw w cie-

plym okresie roku. Budynki

chiodzone to w Polsce
przede wszystkim budynki uzytecznosci
publicznej, w gléwnej mierze budynki
biurowe i handlowe, a takze szpitale i za-
ktady opieki medycznej. W znikomym
stopniu ukiady chlodzenia wystepujg
w budynkach os$wiatowych, natomiast
w odniesieniu do budynkéw mieszkal-
nych mozna zauwazy¢ coraz szersze
ich zastosowanie, zwlaszcza w budyn-
kach jednorodzinnych i matych domach
mieszkalnych. Celem zastosowania ukla-
déw chiodzenia jest uzyskanie wiasci-
wych warunkéw mikroklimatu w okresie
0 wysokiej temperaturze powietrza ze-
wnetrznego i o duzym naslonecznieniu.
Parametry powietrza w pomieszczeniach
w okresie cieplym nie s3 w zadnym stop-
niu normowane, ani w drodze rozpo-
rzadzen, ani w normach. W odniesieniu
do szpitali réwniez nie ma krajowych
unormowan innych niz wytyczne, ma-
jace jedynie charakter pomocniczy przy
projektowaniu.

Chlodzenie budynkéw (pomiesz-
czen) moze by¢ osiggane przy zastoso-
waniu ukiadéw chtodzenia powietrzne-
go lub za pomocg lokalnych chtodnic,
zwanych potocznie klimatyzatorami
(przy bezposrednim odparowaniu czyn-
nika chlodniczego) lub klimakonwek-
torami (przy zastosowaniu tzw. wody

lodowej). Klimatyzator to jest mylna
nazwa, albowiem klimatyzacja to zlo-
zony proces przygotowania powietrza,
w ktérym ksztaituje sie temperatu-
re (termometru suchego), wilgotnosé
wzgledng i zawarto$¢ wilgoci, zdolnos¢
chiodzacg, predkos¢ przeptywu powie-
trza, a takze inne parametry (nietermo-
dynamiczne), takie jak stezenie gazéw
i pytéw, poziom jonizacji itp.

Chtdd i zyski ciepta

Jak zdefiniowano w poprzednim
artykule, chléd nie jest pojeciem na-
ukowym. Jest pojeciem technicznym.
Potocznie mozna powiedzie¢, ze chiéd
jest ,odebraniem” ciepia z uktadu termo-
dynamicznego. Skutkiem dostarczenia
chtodu moze by¢ obnizenie temperatu-
ry osrodka lub zmiana stanu skupienia:
skraplanie, krzepniecie, resublimacja.

Sktadowe Dbilansu ciepla, ktére
moga powodowac podwyzszenie tem-
peratury w pomieszczeniu nazywa sie
zyskami ciepia. Zyski ciepla dzieli sie
na zewnetrzne i wewnetrzne. Zyski ze-
wnetrzne w odniesieniu do pomieszcze-
nia to: zyski od naslonecznienia (promie-
niowania sionecznego bezposredniego
i rozproszonego), od infiltracji powie-
trza o wyzszej temperaturze, wskutek
przenikania ciepla z przestrzeni niechio-
dzonych, w odniesieniu do budynku: od
nasionecznienia i infiltracji powietrza.
Cieplo promieniowania stonecznego

przenika do pomieszczenia przez prze-
grody nieprzezroczyste (niekoniecznie
masywne) i przez przegrody przezro-
czyste (przeszklenie). Zyski ciepia we-
wnetrzne to zyski: od ludzi, urzadzen,
oswietlenia, w odniesieniu do budynku
zyski ciepla ze stref niechtodzonych.

Ciepto i energia w procesie chtodze-
nia budynku (pomieszczenia)

Proces chlodzenia, jak kazdy proces
rzeczywisty, nie jest doskonaly. W pro-
cesie chtodzenia budynku (pomieszcze-
nia) pojawiaja sie straty zwigzane z:
sprawnoscig procesu termodynamicz-
nego, jakoscig regulacji i dostarczenia
chtodu, przesylem chtodu, akumula-
cja chiodu oraz z jego wytwarzaniem
lub transformacjg. Z tymi wielko$ciami
sg skojarzone odpowiednie wielko$ci
sprawnosci i efektywnosci. Zapotrzebo-
wanie na chtéd pomieszczenia nosi na-
zwe chiodu uzytkowego. Nazwa ,ener-
gia uzytkowa” do chlodzenia uzyta w [9]
jest nieprawidtowa.

* Sprawnos¢ chwilowa n,, procesu
termodynamicznego jest réwna

Do
PR= —
n D1 (1)
@, — efektywne zyski ciepta [W],
®, - strumien chtodu dostarczony do wy-
miennika ciepia (np. w ,klimatyzato-
rze”, klimakonwektorze lub chiodnicy
w centrali wentylacyjnej) [W].

* Niezalezny ekspert HVAC, emerytowany pracownik Uniwersytetu Technologiczno-Przyrodniczego w Bydgoszczy (obecnie Politechnika Bydgoska), Wyzszej Szkoty
Zarzadzania Srodowiskiem w Tucholi, Wyzszej Szkoty Zawodowej w Gnieznie, kazimierz.zarski@jagiele.pl

**Artykut jest oparty na rozdziale ksiazki ,,Kolektory stoneczne i pompy ciepta. Projektowanie obiegdw”, ktéra ukazata si¢ w styczniu 2026 r. naktadem oficyny POLCEN.
Jest to drugi z cyklu trzech artykutéw — pierwszy ,,Sprawno$¢ i efektywno$é przekazywania energii i ciepta przy ogrzewaniu budynkéw” ukazat sig w nr 4/2025
Budownictwa i Prawa, trzeci bedzie dotyczyt systemu przygotowania cieptej wody i zostanie opublikowany w nastgpnym numerze.

NUMER 1/ 2026
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Przyczyna tej straty jest wykrople-
nie pary wodnej w chtodzonym powie-
trzu przy ochlodzeniu ponizej punktu
rosy. Jest to strata chtodu réwna od
15% do 35 % w zaleznosci od tempera-
tury koncowej chiodzonego powietrza
i od zawarto$ci wilgoci w powietrzu.
Strata ta nie wystepuje w przypadku
tzw. belek chtodzacych, o temperatu-
rze powierzchni wyzszej od temperatu-
ry punktu rosy powietrza.

e Sprawno$¢ chwilowa m, regulacji

i dostarczenia chtodu jest réwna

nR= D1
- 2
D) (2)
strumien chtodu dostarczony
efektywnie do pomieszczenia) [W],
@, - jak we wzorze (1) [W].

D, —

Sprawnos¢ ta jest zwigzana z jakos-
cig asymilacji zyskéw ciepta, np. wyni-
kajaca z umieszczenia urzadzenia lub
elementu nawiewnego w pomieszcze-
niu, z jakos$cig regulacji, tj. z utrzyma-
niem wymaganej temperatury, sposo-
bu regulacji (ptynna lub dwupolozenio-
wa, jedno- lub wielostopniowa)

e Sprawnos$¢ chwilowa v, przesytu
chtodu jest réwna
D2
T=—=
n D3 (3)
®, — strumien chtodu wprowadzony

do ukladu przesylowego [W],
®, — strumien chtodu dostarczony

efektywnie do pomieszczen — wy-

prowadzony z ukladu przesytowe-

go [W].

* Sprawno$¢ chwilowa v, akumulacji
chtodu jest réwna
OK]

WA:E 4)

®, — strumien chtodu wprowadzony

do ukladu akumulacyjnego [W],

@, — strumien chtodu wyprowadzony
z ukiadu akumulacyjnego, wprowa-
dzony do ukladu przesylowego [W].

e Sprawno$¢ chwilowa n,,, wymiany
chtodu w wymienniku ciepia (chlodu)

r’ WW = g (5)
Ds

@, — strumien chlodu wprowadzony do
uktadu wymieniajacego chtod [W],

®, — strumien chtodu wyprowadzony
z uktadu wymieniajgcego chiéd [W].

Zastosowanie wymiennika ciepla
moze wynika¢ ze zmiany nosnika chiodu,
np. z roztworu glikolu w obiegu Zrédia
chlodu na wode w obiegu klimakonwek-
toréw lub central wentylacyjnych.

W zadnym przypadku warto$¢ w mia-
nowniku we wzorach (1..5) nie powinna
by¢ nazwana energig koncowa. Jest to
w dalszym ciggu chidd.
¢ Efektywno$¢ chwilowa COP. wy-

twarzania chiodu w sprezarkowym

urzadzeniu chtodniczym

— symbol EER (Energy Efficiency

Ratio) stosuje sie raczej do energii
niz do strumienia ciepia (chtodu)
— jest réwna

copc=25 ©

el

@, — strumien chtodu wyprowadzony
z urzadzenia chtodniczego [W],
— moc elektryczna pobierana przez

sprezarke [W].

P

el

Wspéiczynnik COP (Coefficient of Per-
formance) obejmuje straty ciepla i ener-
gii w urzadzeniu chiodniczym, takie jak:
strata dlawienia, strata przesytu czynni-
ka chiodniczego, strata przy konwersji
elektrycznej na mechaniczng, itp.
¢ Efektywno$¢ chwilowa COP, wy-

twarzania chiodu w absorpcyjnym

urzadzeniu chtodniczym

0
COPc=—> @

(0) gl
@, — strumien chtodu wyprowadzony
z urzadzenia chtodniczego [W],
@, — moc cieplna dostarczona do ukta-
du chlodzenia absorpcyjnego [W].

taczna efektywno$é (nie sprawnosc) jest
iloczynem wszystkich sktadowych sprawno-
$ci i efektywnosci wytwarzania chlodu

Wykonanie zastepcze

Odpowiednie wielkosci sezonowe
definiuje si¢ nastepujaco:

* Sprawnos¢ sezonowa w,. procesu

termodynamicznego jest réwna
r]PRS:@ (8)
Q1

Q, — efektywna suma zyskéw ciepta
w sezonie [J],

Q, — chiéd dostarczony do wymienni-
ka ciepta (np. w ,klimatyzatorze”,
klimakonwektorze lub chiodnicy
w centrali wentylacyjnej) []].

* Sprawnos$¢ sezonowa m,, regulacji
i dostarczenia chtodu jest réwna

NRS= & 9)
Q2
Q, — chtéd dostarczony efektywnie do
pomieszczenia) []],
Q, —jak we wzorze (8) [J].
* Sprawnos¢ c sezonowa h przesytu
chtodu jest réwna

_Q

IS=———

n 03

Q, — chtéd wprowadzony do uktadu
przesylowego [J],

Q, — chléd dostarczony efektywnie

do pomieszczen — wyprowadzony

z ukiadu przesylowego [J].

* Sprawno$¢ sezonowa v, akumulacji

chtodu jest réwna

(10)

’TASZ% (11)

Q, — chtéd wprowadzony do uktadu
akumulacyjnego [J],

Q, — chiéd wyprowadzony z uktadu
akumulacyjnego, wprowadzony do
uktadu przesytowego [J].

* Sprawnos$¢ sezonowa v, Wymiany
chlodu w wymienniku ciepia (chiodu)

nwws= Qs (12)
Qs

Q. — chtéd wprowadzony do uktadu
wymieniajacego chiéd [J],

Q, — chiéd wyprowadzony z uktadu
wymieniajacego chiéd [J].

¢ Efektywnos$¢ sezonowa SEER (Sea-
sonal Energy Efficiency Ratio) wy-
twarzania chlodu w sprezarkowym
urzadzeniu chtodniczym

Qs
SEER=——
Eel (13)

BUDOWNICTWO | PRAWO
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Q. — chiéd wyprowadzony z urzadze-

nia chtodniczego [J, kWh],

— energia elektryczna pobierana

przez sprezarke [J, kWh].

e Efektywno$¢ sezonowa SEER wy-
twarzania chtodu w absorpcyjnym
urzadzeniu chlodniczym

SEER= &
Qg

E

el

(14)

Q, — chiéd wyprowadzony z urzadze-
nia chtodniczego [J, kWh],

Q, - cieplo dostarczone do ukiadu
chiodzenia absorpcyjnego [J, kWh].

W odniesieniu do kompleksowych
systeméw chlodzenia ma zastosowanie
wspdlczynnik SPF (Seasonal Performance
Factor), ktéry obejmuje dodatkowo zuzy-
cie energii w uktadach peryferyjnych syste-
mu, np. energii do napedu silnikéw pombp,
zaworéw automatycznej regulagji, itp.

SFP= Q
2Eel

(15)

BIBLIOGRAFIA

Q - chtéd wprowadzony do systemu
chlodzenia [J, kWh],

3E, - taczna energia elektryczna po-
brana z systemu elektroenergetycz-
nego wraz z urzadzeniami pomoc-
niczymi [J, kWh)].

Podobnie jak w ujeciu chwilowym,
faczna efektywnos$¢ sezonowa (nie
sprawnos$c) jest iloczynem wszystkich
sktadowych sprawnosci i efektywnosci
wytwarzania chiodu

Na podstawie wielkosci energii
elektryczng wyznaczonej ostatnim
wzorem mozna, zgodnie z [9], wyzna-
czy¢ wskaznik zuzycia nieodnawialnej
energii pierwotnej, stosujgc odpowied-
ni wspoéiczynnik naktadu.

Podsumowanie

Prawidlowe sporzadzenie bilansu
zuzycia chiodu w budynku wymaga,
podobnie jak w przypadku ogrzewania,

[1] Encyklopedia techniki — podstawy techniki, WNT Warszawa 1994

uporzadkowania stosowanych defini-
cji, poje¢ i wzoréw. Jest istotne, aby
prawodawca i i podmiot dokonujacy
specjalistycznych opracowan, np. au-
dytu energetycznego lub audytu efek-
tywnosci energetycznej budynku po-
stugiwal sie prawidlowa terminologia,
zgodna ze wspoéliczesnym stanem wie-
dzy w dziedzinie termodynamiki. Waz-
ne jest rozréznienie poje¢: ciepla i ener-
gii, a takze sprawnosci i efektywnosci
przemiany ciepla i energii w systemach
ogrzewania, chlodzenia i przygotowa-
nia cieplej wody.

Nalezy podkredli¢, ze urzadzenia
chlodnicze sg z punktu widzenia $ro-
dowiskowego bardziej ,szkodliwe”
niz urzadzenia grzewcze. Wytwarza-
nie chlodu wigze si¢ z emisjg nieuzyt-
kowego, odpadowego ciepla, ktérego
ilos¢ jest o 20..40% wigksza niz ilos¢
dostarczonego chiodu i ktére w pew-
nym stopniu powoduje podwyzszenie
temperatury otoczenia. O

Halliday D., Walker]., Resnick R. Podstawy fizyki, Wydawnictwo Naukowe PWN, Warszawa 2015
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Efficiency and effectiveness of energy and
heat transfer in building cooling

The article, which is a continuation of the article from issue 4/2025 of Budownictwo i Prawo,
presents definitions and formulas for determining heat and energy consumption indicators for

cooling buildings.

Keywords: energy, heat, cooling, efficiency, effectiveness

Kazimierz Zarski, PhD, Eng.*

ooling and air conditioning
are processes related to
the use of buildings dur-
ing the warm season. In
Poland, cooled buildings are
primarily public buildings, mainly office
and commercial buildings, as well as hos-
pitals and medical care facilities. Cooling
systems are rarely found in educational
buildings, but their use is becoming
increasingly widespread in residential
buildings, especially in single-family
houses and small residential buildings.
The purpose of cooling systems is to
achieve the right microclimate condi-
tions during periods of high outdoor
temperatures and strong sunlight. Indoor
air parameters during warm periods are
not standardized in any way, either by
regulations or standards. With regard
to hospitals, there are also no national
regulations other than guidelines, which
are only of an auxiliary nature in design.
Buildings (rooms) can be cooled us-
ing air cooling systems or local coolers,
commonly known as air conditioners
(with direct evaporation of the refrig-
erant) or fan coil units (using so-called
chilled water). Air conditioner is a mis-
leading name, because air conditioning
is a complex process of air preparation,
in which the temperature (dry bulb),
relative humidity and moisture content,
cooling capacity, air flow velocity, as
well as other (non-thermodynamic) pa-
rameters such as gas and dust concen-
tration, ionization level, etc.

Cooling and heat gains

As defined in the previous article,
cooling is not a scientific concept. It is
a technical concept. Colloquially, cool-
ing can be described as the “removal”
of heat from a thermodynamic system.
The effect of cooling can be a decrease
in the temperature of a medium or
a change in its state of aggregation:
condensation, solidification, resubli-
mation.

The components of the heat bal-
ance that can cause an increase in room
temperature are called heat gains. Heat
gains are divided into external and in-
ternal. External gains in relation to
a room are: gains from solar radiation
(direct and diffuse solar radiation), from
infiltration of air with a higher tempera-
ture, as a result of heat transfer from un-
cooled spaces, in relation to a building:
from solar radiation and air infiltration.
Solar radiation heat penetrates the room
through opaque partitions (not neces-
sarily massive) and through transparent
partitions (glazing). Internal heat gains
are gains from people, appliances, light-
ing, and, in relation to the building, heat
gains from uncooled areas.

Heat and energy in the process of
cooling a building (room)

The cooling process, like any real
process, is not perfect. In the process of
cooling a building (room), losses occur

related to: the efficiency of the thermo-
dynamic process, the quality of cooling
control and delivery, cooling transfer,
cooling accumulation, and cooling gen-
eration or transformation.

These quantities are associated
with corresponding efficiency and ef-
fectiveness values. The cooling demand
of a room is called useful cooling. The
term “useful energy” for cooling used
in [9] is incorrect.

* The instantaneous efficiency n,, of
the thermodynamic process is equal
to

Do

nPRZE (1)

@, — effective heat gains [W],

®, — cooling flux supplied to the heat
exchanger (e.g., in an “air condi-
tioner,” fan coil unit, or cooling coil

in an air handling unit) [W].

The reason for this loss is the con-
densation of water vapor in the cooled
air when cooled below the dew point.
This is a cooling loss of 15% to 35%, de-
pending on the final temperature of the
cooled air and the moisture content in
the air. This loss does not occur in the
case of so-called cooling beams, which
have a surface temperature higher than
the dew point temperature of the air.

* The instantaneous efficiency h,
of cooling control and delivery is
equal to

* Independent HVAC expert, a retired employee of the University of Technology and Life Sciences in Bydgoszcz (currently the Bydgoszcz University of Technology), the
Higher School of Environmental Management in Tuchola, and the Higher Vocational School in Gniezno kazimierz.zarski@jagiele.pl

**The article is based on a chapter from the book “Solar collectors and heat pumps. Circuit design, ” published in December 2025 by POLCEN. This is the second in a series
of three articles — the first, “Efficiency and effectiveness of energy and heat transfer in building heating,” appeared in issue 4/2025 of Budownictwo i Prawo (Construction
and Law), and the third will concern hot water preparation systems and will be published in the next issue.
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@, — cooling flow effectively delivered
to the room) [W],
®, - as in formula (1) [W].

This efficiency is related to the
quality of heat gain assimilation, e.g.,
resulting from the placement of the de-
vice or air supply element in the room,
the quality of control, i.e., maintaining
the required temperature, the method
of control (continuous or two-position,
single- or multi-stage).

* The instantaneous efficiency n, of
cold transfer is equal to

D2
nr=——- 3
D3 (3)
@, — cold flow introduced into the

transfer system [W],

@, — cold flow effectively delivered to
rooms — removed from the transfer
system [W].

* The instantaneous efficiency n, of
cold accumulation is equal to
OK]

’?A:E 4)

@, — cold flow introduced into the ac-
cumulation system [W],

@, — cold flow removed from the ac-
cumulation system, introduced into

the transmission system [W].

* Instantaneous efficiency n,,, of cold
exchange in the heat exchanger
(cold)

’TWWZE (4)

@, - cold flow introduced into the cold
exchange system [W],
@, — cold flow removed from the cold

exchange system [W].

The use of a heat exchanger may re-
sult from a change in the coolant, e.g.,
from a glycol solution in the cooling
source circuit to water in the fan coil or
air handling unit circuit.

In no case should the value in the
denominator in formulas (1..5) be called
final energy. It is still cooling.

* Instantaneous COP_ efficiency of
cooling in a compressor refrigera-
tion device
— the EER (Energy Efficiency Ratio)

symbol is used for energy rath-
er than heat (cooling) flow — is
equal to

copc=25 ©

el
@, — cooling flux removed from the re-
frigeration device [W],
— electrical power consumed by the
compressor [W].

el

The COP (Coefficient of Perfor-
mance) includes heat and energy losses
in the refrigeration unit, such as: throt-
tling loss, refrigerant transfer loss, loss
during electrical-to-mechanical conver-
sion, etc.

* Instantaneous COP_ efficiency of
cooling production in an absorption
refrigeration device

¢
COPc=—> @

(Dgl

@, — cooling flow from the refrigera-
tion device [W],

@, - heat power supplied to the ab-
sorption cooling system [W].

The total efficiency (not effective-
ness) is the product of all components
of cooling efficiency and effectiveness

The relevant seasonal values are
defined as follows:

* The seasonal efficiency n,,, of a ther-
modynamic process is equal to

_Qo
INPRS=—— (8)
1

Q, — effective sum of heat gains during
the season [J],

Q, — cooling supplied to the heat ex-
changer (e.g., in an “air condition-
er,” fan coil unit, or cooling coil in
an air handling unit) [J].

* The seasonal efficiency n, of cooling
regulation and delivery is equal to

Q2 ©)
Q, — cooling effectively delivered to
the room) [J],

Q, —as in formula (8) [J].

* The seasonal efficiency n, of cool-
ing transfer is equal to

_Q

IS=———
n 03
Q. — cooling introduced into the trans-
fer system [J],
Q, — cooling effectively delivered to
rooms — removed from the transfer
system []].

(10)

* The seasonal efficiency n,, of cold
storage is equal to

_Qs

NAs=—==

Q4 (11)

Q, — cold introduced into the storage
system [J],

Q, — cold removed from the storage
system, introduced into the trans-
mission system []J].

* Seasonal efficiency v, of cold
exchange in the heat exchanger
(cold)

Nwws= Q: (12)
5
Q. — cold introduced into the cold ex-
change system []],
Q, — cold removed from the cold ex-
change system []].

e Seasonal energy efficiency ratio
(SEER) of cooling in a compressor
refrigeration device

5
SEER:Q— (13)
Eel

Q. — cooling removed from the refrig-

eration device [J, kWh],

— electrical energy consumed by the
compressor [J, kWh].

el

e Seasonal Energy Efficiency Ratio
(SEER) of cooling in an absorption
refrigeration unit
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SEER:&
Qql
Q, — cooling removed from the refrig-
eration unit [J, kWh],
Q, - heat supplied to the absorption
cooling system [J, kWh].

For complex cooling systems, the
SPF (Seasonal Performance Factor) ap-
plies, which additionally includes ener-
gy consumption in peripheral systems,
e.g., energy to drive pump motors, auto-
matic control valves, etc.

SFP= Q
2Eel

(14)

(15)

Q - cooling input to the cooling sys-
tem [J, kWh],

SE, - total electricity consumed from
the power system together with
auxiliary equipment [J, kWh].
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As in the instantaneous approach,
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requires, as in the case of heating,
the clarification of the definitions,
concepts, and formulas used. It is
important that legislators and enti-
ties performing specialist studies,

[1] Encyklopedia techniki — podstawy techniki, WNT Warszawa 1994

e.g., energy audits or energy effi-
ciency audits of buildings, use cor-
rect terminology in line with the
current state of knowledge in the
field of thermodynamics. It is im-
portant to distinguish between the
concepts of heat and energy, as well
as the efficiency and effectiveness of
heat and energy conversion in heat-
ing, cooling, and hot water prepara-
tion systems.

It should be emphasized that, from
an environmental point of view, cool-
ing devices are more “harmful” than
heating devices. The production of cold
involves the emission of unused, waste
heat, the amount of which is 20-40%
greater than the amount of cold sup-
plied and which, to a certain extent,
causes an increase in the ambient tem-
perature. O

[2] Halliday D., Walker]., Resnick R. Podstawy fizyki, Wydawnictwo Naukowe PWN, Warszawa 2015

[3] Lehrman, R. L.: Energy Is Not The Ability To Do Work, https://fysikafysikh.wordpress.com/wp-content/uploads/2015/01/robert-lehrman-energy-is-
-not-the-abillity-to-do-work.pdf

[4] Leksykon naukowo-techniczny WNT 1984

[5] Marecki]. Podstawy przemian energetycznych, WNT Warszawa 2022

[6] Zarski K.: Charakterystyka energetyczna budynkdéw, Osrodek informacji , Technika instalacyjna w budownictwie”, Warszawa 2010

[7]  Zarski K.: Termodynamika, zagadnienia praktyczne w ujeciu komputerowym, Osrodek Informacji ,,Technika instalacyjna w budownictwie”, War-
szawa 2005

[8] Zarski K.: Kolektory stoneczne i pompy ciepla. Projektowanie obiegow, POLCEN, Warszawa, w przygotowaniu do druku

[9] Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 28 marca 202 r. zmieniajgce rozporzadzenie w sprawie metodologii wyznaczania cha-
rakterystyki energetycznej budynku lub czesci budynku oraz §wiadectw charakterystyki energetycznej, Dz.U. z 2023 . poz. 697.

[10] Rozporzadzenie Ministra Klimatu i Srodowiska z dnia 14 sierpnia 2023 r. zmieniajace rozporzadzenie w sprawie szczeg6towych zasad ksztat-
towania i kalkulacji taryf oraz rozliczen z tytulu zaopatrzenia w ciepto, Dz.U. z 2023 r. poz. 1965

[11] Rozporzadzenie Ministra Klimatu z dnia 7 kwietnia 2020 r. w sprawie szczegétowych zasad ksztaitowania i kalkulacji taryf oraz rozliczen
z tytulu zaopatrzenia w cieplo,. Dz.U. z 2020 1. poz. 718

[12] PN-EN 12831-3:2017-08, Charakterystyka energetyczna budynkéw -- Metoda obliczania projektowego obcigzenia cieplnego -- Czes$¢ 3: Obcigze-
nie domowych instalacji cieptej wody uzytkowej i charakterystyka zapotrzebowania, Modut M8-2, M8-3

[13] https://eric.ed.gov/?id=E]J073696, dostep 09.2025

KAZIMIERZ ZARSKI

Nowosé Wydawnictwa POLCEN

WENTYLACJA | KLIMATYZACJA
Projektowanie i nadzér inwestorski + programy kalkulacyjne
Autor: dr inz. Kazimierz Zarski

Wydanie 2024 r., format B5, str. 470 (kolor) + programy kalkulacyjne (do pobrania)
Stan prawny: 1 stycznia 2024 r.

Wentylacja
i klimatyzacja
Projektowanie
i nadzér inwestorski
" +Programy kalkulacyjne

Publikacja ma na celu przyblizenie zagadnien projektowania i uzytkowania instalacji wentylacji 1 klimatyzacji komfortu
oraz wentylacji i klimatyzacji technologicznej w budynkach mieszkalnych, a takze obiektach o specjalnym przeznaczeniu
(banki, rezydencje, sale zebran, sale widowiskowe i koncertowe).

Jest poradnikiem umozliwiajacym zapoznanie si¢ z zagadnieniami projektowania i eksploatacji instalacji.

Ksiazka jest adresowana do projektantow i inspektorow nadzoru instalacji wentylacji i klimatyzacji, ale moga z niej korzysta¢ takze wykonawcy robot.
Ksiazka moze tez by¢ przydatna dla studentéw inzynierii sSrodowiska i infrastruktury obiektow budowlanych.

Publikacja sktada sig z:

e 17 rozdziatow

» elektronicznego zatacznika (arkusze kalkulacyjne i autorskie programy komputerowe wspomagajace projektowanie systemow wentylacji i klimatyzacji)
* 161 rysunkow

e 116 tabel.



NORMALIZACJA | NORMY .

Polskie Normy z zakresu budownictwa
opublikowane od pazdziernika do
grudnia 2025 r.

Anna Tanska*

Numer referencyjny normy

KT**

Numer referencyjny i tytut normy

zastepowanej*

Data publikacji

1 PN-EN 1990:2025-10 wersja angielska PN-EN 1990:2004 23.10.2025 102
Eurokod — Podstawy projektowania konstrukcyjnego i geotechnicznego PN-EN 1997-1:2008 T
PN-EN 1993-1-8:2025-11 wersja angielska 4 1.8

£ Eurokod 3 — Projektowanie konstrukcji stalowych Czes¢ 1-8: Wezty FUHAT Rk L2 Lt
PN-EN 1993-1-3:2025-11 wersja angielska N 1.2

8 Eurokod 3 — Projektowanie konstrukcji stalowych — Cze$¢ 1-3: Ksztattowniki i blachy profilowane na zimno PN-EN 1993-1-3:2008 19.11.2025 128
PN-EN 17990:2025-11 wersja angielska

4 Izolacja cieplna i 0szczgdno$¢ energii w budynkach — Metoda okre$lania trwato$ci potaczer tasmami klejacymi _ 28.11.2025 179
i masami klejacymi do wykonywania warstw szczelnych w warunkach klimatycznych reprezentatywnych dla U
$rodowiska wewnetrznego
PN-EN 14527+A1:2018-12 wersja polska . MR-

5 Brodziki natryskowe do uzytku domowego PN-EN 14527:2016-08 02.12.2025 197
PN-EN 14528+A1:2018-11 wersja polska T . y

6 Bidety — Wymagania funkcjonalno$ci i metody badan e e L
PN-EN 16613:2025-10 wersja angielska

7 | Szkto w budownictwie — Szkto warstwowe i szkto warstwowe bezpieczne — Okreslanie wtasciwosci PN-EN 16613:2020-03 31.10.2025 198
lepkosprezystych miedzywarstwy
PN-EN 1096-4:2018-10 wersja polska 4 e

8 Szkto w budownictwie — Szkto powlekane — Cze$é 4: Norma wyrobu FLEE L LaVILZ0S 138
PN-EN 12758+A1:2023-10 wersja polska

9 | Szkto w budownictwie — Oszklenie i izolacyjno$¢ od dZzwigkéw powietrznych — Opisy wyrobu, okreslanie PN-EN 12758:2020-01 07.11.2025 198
wiasciwosci i zasady rozszerzania
PN-EN 1SO 12628:2023-02/A1:2025-11 wersja angielska

10 | Wyroby do izolacji ciepInej wyposazenia budynkdw i instalacji przemystowych — Okre$lanie wymiardw, - 19.11.2025 211
prostopadtosci i liniowosci prefabrykowanej izolacji rur
PN-EN 13036-8:2025-12 wersja angielska

11 | Cechy powierzchniowe nawierzchni drogowych i lotniskowych — Metody badari — Czg$¢ 8: Okreslanie PN-EN 13036-8:2008 23.12.2025 212
wskaZnikéw nieréwnosci poprzecznej i spadkéw poprzecznych
PN-EN 12310-1:2025-11 wersja angielska

12 | Elastyczne wyroby wodochronne — Okreslanie wytrzymato$ci na rozdzieranie (gwozdziem) — Cze$¢ 1: Wyroby PN-EN 12310-1:2001 28.11.2025 214
asfaltowe do izolacji wodochronnej dachéw
PN-EN 1848-1:2025-12 wersja angielska

13 | Elastyczne wyroby wodochronne — Okreslanie dtugosci, szerokosci i prostoliniowo$ci — Czg$¢ 1: Wyroby PN-EN 1848-1:2002 01.12.2025 214
asfaltowe do izolacji wodochronnej dachéw
PN-EN IS0 23387:2025-11 wersja angielska

14 | Modelowanie informacji o obiekcie budowlanym (BIM) — Szablony danych dla obiektéw wykorzystywanych PN-EN 1SO 23387:2021-01 17.11.2025 232
w cyklu Zycia aktywow
PN-B-12005:2025-10 wersja polska n .

15 Wyroby budowlane ceramiczne — Pustaki stropowe Ackermana PN-8-12005:2012 01.10.2025 233
PN-EN 1991-2:2025-11 wersja angielska ! 5

e Eurokod 1 — Oddziatywania na konstrukcje — Gze$¢ 2: Obcigzenia ruchome mostéw i innych konstrukcji inzynierskich e LEIZ0S i
PN-EN 1996-3:2025-10 wersja angielska

17 | Eurokod 6 — Projektowanie konstrukcji murowych — Czg$¢ 3: Uproszczone metody obliczania murowych PN-EN 1996-3:2010 14.10.2025 252
konstrukcji niezbrojonych

18 PN-1S0 23351-1:2025-12 wersja angielska _ 16.12.2025 253
Akustyka — Pomiar zmniejszenia poziomu mowy w zespotach meblowych i obudowach — Cze$¢ 1: Metoda laboratoryjna T
PN-1S0 23591:2025-12 wersja angielska _

19 Kryteria jakosci akustycznej dla pomieszczen i przestrzeni przeznaczonych na proby muzyczne 16.12.2025 253
PN-EN 1997-1:2025-10 wersja angielska ! L

— Eurokod 7 — Projektowanie geotechniczne — Cze$¢ 1: Zasady ogdlne PR JeR L VUL —
PN-EN 1997-2:2025-10 wersja angielska } 5.

21 Eurokod 7 — Projektowanie geotechniczne — Cze$¢ 2: Wiasciwosci podtoza gruntowego PN-EN 1997-2:2009 14.102025 254
PN-EN 1997-3:2025-10 wersja angielska U e

22 Eurokod 7 — Projektowanie geotechniczne — Cze$¢ 3: Konstrukcje geotechniczne PN-EN 1997-1:2008 15.10.2025 254
PN-EN IS0 16383-1:2025-11 wersja angielska _

23 Badania geotechniczne — Laboratoryjne badania skat — Cze$¢ 1: Okre$lanie wilgotnosci 14.11.2025 254
PN-EN 12390-12:2020-06/Ap1:2025-10 wersja angielska

24 | Badania betonu — Czg$¢ 12: Oznaczanie odpornosci betonu na karbonatyzacje — Metoda przyspieszonej - 27.10.2025 274
karbonatyzacji
PN-EN 12390-6:2024-04 wersja polska . ™

25 Badania betonu — Czg$¢ 6: Wytrzymato$¢ na rozcigganie przy roztupywaniu prébek do badan PN-EN 12390-6:2011 07.11.2025 274

* Kierownik sektora Wydzial Prac Normalizacyjnych — Sektor Budownictwa i Konstrukcji Budowlanych.
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Numer referencyjny normy

Numer referencyjny i tytut normy

Data publikacji ~ KT**

zastepowanej*

PN-EN 12390-10:2019-02 wersja polska

26 | Badania betonu — Czg$¢ 10: Oznaczanie odpornosci betonu na karbonatyzacje w warunkach stezer ditlenku - 21.11.2025 274
wegla na poziomie atmosferycznym
PN-EN 480-1:2024-01 wersja polska .

21 Domieszki do betonu, zaprawy i zaczynu — Metody badan — Cze$é 1: Beton wzorcowy i zaprawa wzorcowa do badania PN-EN 480-1:2014-12 17.11.2025 274
PN-EN 934-6:2019-04 wersja polska

28 | Domieszki do betonu, zaprawy i zaczynu — Czg$¢ 6: Pobieranie prébek, ocena i weryfikacja statosci wtasciwosci PN-EN 934-6:2002 07.11.2025 274
uzytkowych
PN-EN 12390-12:2020-06 wersja polska

29 | Badania betonu — Czg$¢ 12: Oznaczanie odpornosci betonu na karbonatyzacje — Metoda przyspieszonej - 09.12.2025 274
karbonatyzacji
PN-EN 12390-14:2018-10/Ap1:2025-12 wersja angielska

30 |Badania betonu — Czg$¢ 14: Semiadiabatyczna metoda oznaczania ciepta wydzielanego podczas procesu - 18.12.2025 | 274
twardnienia betonu
PN-EN 14944-4:2025-10 wersja angielska

34 Wptyw wyrobow na bazie cementu na wode przeznaczong do spozycia przez ludzi — Metody badan — Czg$¢ 4: _ 31.10.2025 278
Migracja substancji z materiatéw na bazie cementu stosowanych na placu budowy i zwigzanych z nimi o
wyrobéw/materiatdw nie zawierajgcych cementu
PN-EN 14944-2:2025-10 wersja angielska

30 Wptyw wyrob6w na bazie cementu na wodg przeznaczong do spozycia przez ludzi — Metody badari — Czes$¢ 2: _ 31.10.2025 078
Wptyw stosowanych na miejscu materiatdw na bazie cementu i zwigzanych z nimi wyrobow/materiatéw nie o
zawierajacych cementu na parametry organoleptyczne i migracje substanciji organicznych (TOC)
PN-EN 15091:2024-08/AC:2025-11 wersja angielska

33 Armatura sanitarna — Armatura sanitarna otwierana i zamykana elektronicznie B 07.11.2025 218
PN-EN 18021:2025-12 wersja angielska

s Armatura sanitarna — Pomiar wiagciwosci funkcjonalnych kranéw i prysznicow - s o
PN-EN 16510-2-5:2025-10 wersja angielska .

3 Mieszkaniowe urzadzenia spalajace paliwo state — Cze$¢ 2-5: Urzadzenia wolno uwalniajace ciepto PN-EN 15250:2009 01.10.2025 316

36 PN-EN 16510-2-7:2025-10 wersja angielska _ 31.10.2025 316
Mieszkaniowe urzadzenia spalajace paliwo state — Cze$¢ 2—7: Urzadzenia wielofunkcyjne opalane drewnem i peletem T
PN-EN 16510-2-10:2025-10 wersja angielska

37 | Mieszkaniowe urzadzenia spalajace paliwa state — Cze$¢ 2-10: Piece do saun z okresowym zasypem paliwa PN-EN 15821:2010 31.10.2025 316
opalane szczapami surowego drewna
PN-EN 17692:2025-11 wersja angielska

38 | Kotty centralnego ogrzewania — Specyfikacja dla posrednio ogrzewanych niewentylowanych (zamknigetych) - 03.11.2025 316
ci$nieniowych zbiornikéw buforowych — Wymagania, badania i znakowanie
PN-EN 14336:2025-11 wersja angielska

39 | Instalacje grzewcze w budynkach — Montaz i przekazanie do eksploatacji wodnych systemow grzewczych PN-EN 14336:2005 28.11.2025 316
i chtodzacych
PN-EN 303-5+A1:2023-05/Ap1:2025-11 wersja angielska

40 | Kotty grzewcze — Cze$¢ 5: Kotty grzewcze na paliwa state z recznym i automatycznym zasypem paliwa - 28.11.2025 316
0 nominalnej mocy ciepinej do 500 kW — Terminologia, wymagania, badania i oznakowanie
PN-EN 16798-3:2025-10 wersja angielska
Charakterystyka energetyczna budynkéw — Wentylacja budynkéw — Czes$¢ 3: Wentylacja budynkéw ) . .

4 niemieszkalnych — Wymagania dotyczace wtasciwosci systeméw wentylacji i klimatyzacji pomieszczer (moduty PN-EN 16798-3:2017-09 01.10.2025 317
M5-1, M5-4)
PN-EN IS0 29461-4:2025-10 wersja angielska

42 | Systemy filtracji na wlocie powietrza do maszyn rotacyjnych — Cze$¢ 4: Metody badari systemow filtrow - 09.10.2025 317
statycznych w $rodowiskach przybrzeznych i morskich
PN-EN 15780:2025-12 wersja angielska .

43 Wentylacja budynkéw — Przewody wentylacyjne — Czysto$¢ instalacji wentylacyjnych PN-EN 15780:2011 29.12.2025 817
PN-EN 1886:2025-12 wersja angielska .

S Wentylacja budynkéw — Centrale wentylacyjne i klimatyzacyjne — Wtaciwosci mechaniczne A i Llianzs o

* Zastepowanie (wycofywanie) normy obejmuje wszystkie wersje jezykowe tej normy oraz wszystkie elementy dodatkowe.
** Numer komitetu technicznego.

+A1; +A2; +A3 - element numeru normy skonsolidowanej tzn. normy, w ktérej wszelkie zmiany i poprawki sg wiaczone do tresci normy (informacja o wiaczonych zmianach
znajduje sie w przedmowie normy)

AC - poprawka europejska do normy
Ap - poprawka krajowa do normy
UWAGA: Poprawki AC i Ap s3 dostepne w wyszukiwarce norm na stronie www.pkn.pl do bezposredniego pobrania.

Ankieta powszechna

Polski Komitet Normalizacyjny, jako cztonek europejskich organizacji normalizacyjnych, uczestniczy w procedurze opiniowania projektéw Norm Europejskich.

Petna informacja o ankiecie dostepna jest na stronie: https:/www.pkn.pl/normalizacja/prace-normalizacyjne/ankieta-powszechna. Przedstawiony wykaz projektéw PN jest
oficjalnym ogtoszeniem ich ankiety powszechnej. Ankieta projektu EN jest jednocze$nie ankieta projektu przysziej Polskiej Normy (prEN = prPN-prEN). Wykaz jest aktualizowany
na biezaco, dla kazdego projektu podano odrgbnie termin zgtaszania uwag.

Uwagi do projektéw prPN-prEN mozna zgtasza¢ bezposrednio na stronie internetowej, gdzie mozliwy jest podglad projektu lub na wtasciwych formularzach przesytaé do Sektora
Budownictwa i Konstrukcji Budowlanych PKN — wpnsbd@pkn.pl. Szablony formularzy i instrukcje ich wypetniania sa dostgpne na stronie internetowej PKN. Projekty PN sg
dostepne do bezptatnego wgladu w czytelniach Wydziatu Sprzedazy PKN (Warszawa, £6dZ, Katowice), adresy dostepne sa na stronie internetowej PKN.
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ENGLISH IN PRACTICE .

Fragment pochodzi z ksigzki pt. ,, Wodne sieci ciepfownicze”, autorstwa K. Zarskiego, wydanej nakfadem Polcen 2025. Redakcja
czesci tekstu i jego ttumaczenie: J. Sobolewski. Przeczytaj wersje polskg oraz jej tftumaczenie na jezyk angielski.

Przewody preizolowanych
sieci cieptowniczych

Podstawowym elementem systemu preizolowanych ru-
rociggéw cieplowniczych jest rura przewodowa z warstwa
izolacji i plaszczem ochronnym. Giéwnie stosuje sie system
zwigzany, w ktérym warstwa izolacji jest Scisle zespolona z po-
wierzchnig rury stalowej i plaszcza ochronnego. Pozwala to na
przeniesienie naprezen od wydtuzenia cieplnego przewodéw
cieptowniczych ze $cianki stalowej na zewnetrzng powierzch-
nie plaszcza izolacjiina grunt. W systemie $lizgowym warstwa
izolacji moze sie swobodnie przemieszcza¢ wzgledem stalowej
rury przewodowej.

Rys. Prosta, preizolowana rura cieptownicza [K3] — 1. rura
przewodowa (stalowa), 2. izolacja (sztywna pianka
PUR), 3. ostona (polietylen, PE-HD), 4. Dwa prze-
wody 1,5mm? systemu nadzoru (miedziane — jeden
ocynowany, drugi czysty), 5. Etykieta rury

Pre-insulated heating
network pipes

The basic element of the pre-insulated heating pipeline
system is a carrier pipe with an insulation layer and a pro-
tective jacket. The most commonly used system is a bonded
system, in which the insulation layer is tightly bonded to
the surface of the steel pipe and the protective jacket. This
allows the stresses from the thermal expansion of the hea-
ting pipes to be transferred from the steel wall to the outer
surface of the insulation jacket and to the ground. In a sli-
ding system, the insulation layer can move fTeely relative to
the steel pipe.

Rys. Straight, pre-insulated heating pipe [K3] — 1. Con-
duit pipe (steel), 2. Insulation (rigid PUR foam),
3. Sheath (polyethylene, PE-HD), 4. Two 1.5 mm?
surveillance system cables (copper — one tinned,
the other bare), 5. Pipe label

Na rysunku pokazano wyglad zewnetrzny prostej, preizolo-
wanej rury cieplowniczej. W przypadku rurociggéw stalowych
w warstwie pianki izolacyjnej umieszcza sie nieizolowane prze-
wody alarmowe. Rurociagi stalowe czarne lgczy sie za pomocg
spawania gazowego lub elektrycznego z powtoka ocynkowang
(galwanicznie) za pomocg lutowania, rurociagi z polietylenu za
pomoca zlgczy zaciskowych.

The figure shows the external appearance of a simple,
pre-insulated heating pipe. In the case of steel pipelines,
uninsulated alarm cables are placed in the insulation foam
layer. Black steel pipelines are connected by gas or electric
welding to a galvanized (electroplated) coating by soldering,
and polyethylene pipelines by compression fittings.
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. ANGIELSKI W PRAKTYCE

Zapoznaj sie z definicjami wybranych 10 stow, ktorymi nalezy uzupetnic krzyzéwke. Dane stowo wystepuje w krzyzowce
tylko raz oraz ma wypefniong jedng brakujgcg litere. Skréty w nawiasie pojawiajgce sie po definicji danego sfowa oznaczajg
,N” — rzeczownik”; “v” — “czasownik”, “adj” — “przymiotnik” oraz “adv” — “przystowek”. Po Sredniku podana jest liczba
Sktadajgcych sie na dany wyraz liter. Pola oznaczone cyframi rzymskimi Stanowig rozwigzanie Krzyzowki, ktore uprawnia do
otrzymania 25% rabatu na ksigzke ,,Kolektory stoneczne i pompy ciepfa. Projektowanie obiegéw” 2026 r., po wprowaaze-
niu hasfa krzyzowki (jako kod rabatowy) przy zamowieniu na stronie: www.polcen24.pl oraz polubieniu naszego profilu na
Facebooku — promocja do 15 marca 2026 r. Rabaty nie faczg sie. Zrodto definicji: thefreedictionary.com.

ACROSS DOWN
Al Securely fixed or fastened (adv; 7) D1 Of, relating to, using, producing, or caused by heat (adj; 7)
A2 Giving or capable of giving protection (adj; 10) D2 A hollow cylinder or tube used to conduct a liquid, gas (n; 4)
A3 The outer or the topmost boundary of an object (n; 7) D3 A mass of small bubbles of gas formed on the surface of
A4 Fastening two pieces of metal together by softening with a liquid (n; 4)

heat and applying pressure (n; 7) D4 A material or substance used in insulating (n; 10)

A5 An accessory or part (n; 7)
A6 Located on the outside; external (adj; 5)
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UPRAWNIENIA BUDOWLANE .

Dostep kandydatow na uprawnienia
budowlane do praktyki zawodowe]
w Swietle wolnosci wykonywania zawodu

Artykut analizuje konstytucyjne granice wymogu odbycia praktyki zawodowej jako warunku uzyskania uprawnien budowlanych przez architektow i inzy-
nieréw budownictwa. W $wietle art. 65 ust. 1 Konstytucji RP autor wskazuje, ze cho¢ praktyka stuzy ochronie bezpieczenstwa procesu budowlanego, to
aktualny model jej organizaciji prowadzi do nadmiernego ograniczenia wolnosci wykonywania zawodu. Brak gwarancji dostepu do praktyki oraz brak norm
okreslajacych obowigzki opiekunow skutkujg tym, ze kandydaci niejednokrotnie nie moga spetni¢ wymogow niezaleznie od swoich kwalifikacii, a jako$¢
szkolenia pozostaje zrdznicowana i niekontrolowana. Analiza opiera sig na konstytucyjnym tescie proporcjonalnosci, poréwnaniu z rozwigzaniami przy-
jetymi w zawodzie notariusza oraz przegladzie orzecznictwa. Autor wskazuje luki regulacyjne i formutuje postulaty de lege ferenda, w tym wprowadzenie
ustawowej gwarancji dostepu do praktyki zawodowej oraz okreslenie minimalnych standardow jej realizaciji.

Stowa kluczowe: wolno$¢ wykonywania zawodu, praktyka zawodowa, uprawnienia budowlane, architekt, inzynier budownictwa, samorzad zawodowy,
test proporcjonalnosci.

Access of candidates for construction licence to professional practice in light of the freedom to exercise a profession. The article examines the consti-
tutional limits of the requirement to complete professional practice as a condition for obtaining construction licence for architects and civil engineers. In light
of Article 65(1) of the Constitution of the Republic of Poland, the author argues that although such practice serves to protect the safety of the construction
process, the current model of its organisation results in an excessive restriction on the freedom to practise a profession. The absence of guaranteed access
to traineeships and the lack of norms defining the obligations of supervisors mean that candidates are often unable to meet the requirements regaraless of
their qualifications, while the quality of training remains uneven and uncontrolled. The analysis is based on the constitutional proportionality test, a comparison
with solutions applied in the notarial profession, and a review of case law. The author identifies regulatory gaps and proposes de lege ferenda measures,
including the introduction of a statutory guarantee of access to professional practice and the establishment of minimum standards for its implementation.

Keywords: freedom to practise a profession, professional practice, construction licence, architect, civil engineer, professional self-government,

proportionality test.
mgr inz. arch. Daniel Jarmoc*

raktyka zawodowa stanowi
obligatoryjny element ksztal-
cenia architektéw i inzynie-
row budownictwa, warun-
kujacy uzyskanie uprawnien
zawodowych. Jej funkcja jest jasna: osoby
odpowiadajace za bezpieczenstwo obiek-
téow budowlanych muszg dysponowaé
praktycznym doSwiadczeniem. Problem
pojawia sie w kwestii dostepu do prak-
tyki zawodowej. W branzy podkresla sie,
ze absolwenci architektury i budowni-
ctwa, szczego6lnie w okresach dekoniunk-
tury, czesto nie sg w stanie znalez¢ pracy
umozliwiajacej jej odbycie'.

Powstaje zatem pytanie o konstytu-
cyjng dopuszczalnos$¢ takiego stanu rze-
czy. Czy, jezeli prawo uzaleznia dostep
do zawodu od odbycia praktyki, ale jed-
noczesnie nie gwarantuje mozliwosci jej

odbycia, mozna méwic o naruszeniu wol-
nosci wykonywania zawodu chronionej
w art. 65 ust. 1 Konstytucji*? Hipoteza
niniejszego artykultu zakiada, ze obowia-
zujace regulacje prawne nie zapewniajg
kandydatom na uprawnienia budowla-
ne rzeczywistego dostepu do praktyki
zawodowej, co prowadzi do niedopusz-
czalnego ograniczenia tej konstytucyj-
nej wolnosci. W artykule zastosowano
metode dogmatycznoprawna, analize
orzecznictwa oraz analize poréwnawczg
regulacji dotyczacych zawodu notariusza

Konstytucyjna wolno$¢ wykonywania
zawodu i jej ograniczenia

Przepis art. 65 Konstytucji gwaran-
tuje kazdemu wolno$¢ wyboru oraz
wykonywania zawodu, a takze wybo-

* Uniwersytet w Biatymstoku, ORCID: 0000-0002-6982-1304

! Zob. np. Kulawik M., Uprawnienia — dlaczego mtodzi architekci i architektki nie ubiegajq si¢ o nie?, Architektura & Biznes 2022, nr 7/8, s. 168.

2 Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej z 2.04.1997 1., Dz.U. Nr 78, poz. 483 ze zm., dalej: Konstytucja.

3 Zob. np. wyroki TK z 19.03.2001 r., K 32/00, OTK 2001, nr 3, poz. 50; z 7.05.2002 r., SK 20/00, OTK-A 2002, nr 3, poz. 29.

4 Zob. Florczak-Wator M., komentarz do art. 65, [w:] Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej. Komentarz, wyd. 11, Tuleja P.(red.), Warszawa 2023, s. 238.

3 Zob. Tuleja P., komentarz do art. 17, [w:] Czarny P., Florczak-Wator M., Nalezifiski B., Radziewicz P., Tuleja P., Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej. Komentarz, wyd. 11,
Warszawa 2023, s. 81;.Smarz J., Definiowanie pojecia ,,zawdd zaufania publicznego ”, Studia prawnicze 2012, nr 3 (191), s. 146 i nast.

ru miejsca pracy. Wolnos¢ ta nie ma
jednak charakteru absolutnego i moze
by¢ ograniczona®. Ustawodawca moze
zwlaszcza ogranicza¢ dostep do wyko-
nywania danego zawodu, wymagajac
uprzedniego uzyskania stosownych
kwalifikacji — takie ograniczenia sg ko-
nieczne w wypadku zawodéw zaufania
publicznego i stuzg ochronie intereséw
0s6b, na ktérych rzecz praca jest $wiad-
czona!. Zawdd zaufania publicznego,
w rozumieniu art. 17 ust. 1 Konstytu-
cji, charakteryzuje sie¢ wysokimi kwa-
lifikacjami, szczegélnym charakterem
powierzonych zadan, istnieniem wiezi
zaufania oraz obowigzkiem zachowa-
nia tajemnicy zawodowej®.

Jak podkredlit Trybunal Konstytu-
cyjny (dalej: TK), ograniczenie wolnosci
wykonywania zawodu w przypadku za-
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. UPRAWNIENIA BUDOWLANE

wodéw zaufania publicznego wymaga
stworzenia sytuacji prawnej, w ktorej
kazdy ma swobodny dostep do wyko-
nywania zawodu warunkowany tylko
talentami i kwalifikacjami oraz rzeczy-
wistg mozliwo$¢ wykonywania swoje-
go zawodu®. Dopuszczalne odstepstwa
od wolnosci wykonywania zawodu
podlegaja ocenie na gruncie art. 31
ust. 3 Konstytucji’” poprzez test pro-
porcjonalnosci®. Test ten obejmuje trzy
przestanki: przydatnosé (czy regulacja
moze doprowadzi¢ do zamierzonych
skutkéw), konieczno$é (czy cel mozna
osiggna¢ $rodkami mniej ucigzliwymi)
oraz proporcjonalnos¢ sensu stricto (czy
efekty pozostaja w proporcji do nakia-
danych ciezaréw).

Wymadg odbycia praktyki zawodowej
jako przestanka uzyskania uprawnien
budowlanych

Samodzielne funkcje techniczne
w budownictwie, takie jak projektowa-
nie czy kierowanie budowsa (art. 12 ust. 1
pkt 1-5 ustawy z dnia 7 lipca 1994 .
Prawo budowlane®), mogg by¢ wykony-
wane wylacznie przez osoby posiadajace
odpowiednie uprawnienia budowlane®.
Warunkiem ich uzyskania jest zdanie
egzaminu ze znajomosci procesu budow-
lanego oraz umiejetnosci praktycznego
zastosowania wiedzy technicznej.

Wymoég odbycia praktyki zawo-
dowej, obok warunku posiadania od-
powiedniego wyksztalcenia, stanowi
przestanke pozwalajacg na przysta-
pienie do egzaminu na uprawnienia
budowlane, a w konsekwencji warun-
kujaca prawo wykonywania zawodéw
architekta i1 inzyniera budownictwa
(art. 12 ust. 2 p.b. w zw. z art. 6 ust. 1

ustawy z 15.12.2000 r. o samorzadach
zawodowych architektéw oraz inzynie-
réw budownictwa!?), ktére w doktrynie
i orzecznictwie uznawane s3a zgodnie
za zawody zaufania publicznego'2.
Nalezy zatem stwierdzi¢, ze wymog
odbycia praktyki zawodowe]j stanowi
ograniczenie wolnosci wykonywania

uprawnienia budowlane.

zawodu oparte na kryterium kwalifi-
kacji praktycznych i jest podyktowany
ochrong interesu publicznego, rozu-
mianego jako obowigzek zapewnienia
bezpieczenstwa procesu budowlane-
go przez osoby sprawujgce w nim sa-
modzielne funkcje techniczne (art. 5
iart. 12 ust. 6 p.b.).

Ocena proporcjonalnosci wymogu
odbycia praktyki zawodowej przez kan-
dydatéw na uprawnienia budowlane

w Swietle art. 65 ust. 1 Konstytucii

Odnoszac sie do kryterium przydat-
nosci, nalezy podkresli¢, ze praca pole-
gajaca na bezposrednim uczestnictwie
w pracach projektowych albo petnieniu
funkcji technicznej na budowie pod
nadzorem osoby posiadajacej odpo-
wiednie kwalifikacje (art. 14 ust. 4 p.b.)
umozliwia nabycie praktycznych umie-
jetnosci i doswiadczenia zawodowego,
co bezposrednio przekiada sie na kom-
petencje niezbedne do samodzielnego

¢ Wyrok TK z 19.10.1999 r., SK 4/99, OTK 1999, nr 6, poz. 119.

7 Zob. wyroki TK 2 26.04.1995 r., K 11/94, OTK 1995, nr 1, poz. 12;22.07.2007 r., K 41/05, OTK-A 2007, nr 7, poz. 72; z 18.07.2007 r., K 25/07, OTK-A 2007, nr 7, poz. 80;
J. Smarz, O mozliwosci wprowadzania ograniczen w dostepie do wykonywania zawodu zaufania publicznego, Inzynieria i budownictwo 2019, nr 5, s. 247.

8 Zob. wyroki TK z 2.07.2007 r., K 41/05, OTK-A 2007, nr 7, poz. 72; z 18.07.2007 r., K 25/07, OTK-A 2007, nr 7, poz. 80; Banaszak B., komentarz do art. 31, [w]: tegoz,
Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej. Komentarz. Wyd. 2, Warszawa 2012, Legalis; Smarz J., O mozliwosci wprowadzania ograniczen w dostepie do wykonywania zawodu
zaufania publicznego, Inzynieria i budownictwo 2019, nr 5, s. 247.

’tj. Dz.U. 2 2025 r. poz. 418 ze zm., dalej: p.b.

10Zob. Jarmoc D., Projekt budowlany. Aspekty administracyjnoprawne, Wroctaw 2023, s. 66 i nast.

'tj. Dz.U. 2 2023 r. poz. 551 ze zm., dalej: u.s.z.a.i.

wykonywania zawodu. Kryterium to
jest zatem speinione.

Analizujac przestanke przydatno-
$ci, nalezy zauwazy¢, ze cho¢ wymoég
odbycia praktyki przez kandydatow
na uprawnienia niewatpliwie jest ko-
nieczny z punktu widzenia interesu
publicznego, problematyczne jest to,

Samodzielne funkcje techniczne w budownictwie,
takie jak projektowanie czy kierowanie budowag
(art. 12 ust. 1 pkt 1-5 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r.
Prawo budowlane), moga byc wykonywane
wyfgcznie przez osoby posiadajgce odpowiednie

czy realizowany w ten sposéb cel nie
moze zostac osiggniety srodkami mniej
ucigzliwymi dla jednostki. Osoba za-
mierzajaca odby¢ praktyke zawodowa
musi nawigza¢ wspoéiprace z upraw-
nionym architektem lub inzynierem
budownictwa. W obowigzujacym sta-
nie prawnym nie ma normy obligujacej
do petnienia funkcji opiekuna praktyki.
Przyjecie praktykanta zalezy wylgcznie
od dobrej woli przyjmujgcego. Kandy-
daci, ktérzy nie mogag samodzielnie
znalez¢ opiekuna, nie majg Srodkéw
prawnych do ubiegania si¢ o jego wy-
znaczenie z urzedu.

Wydaje sie, ze rozwigzaniem mniej
ucigzliwym bylaby praktyka z zagwa-
rantowanym dostepem dla kazdego kan-
dydata speiniajacego okreslone kryteria
merytoryczne. Taka regulacja funkcjo-
nuje w przypadku aplikacji notarialnej*s.
Zgodnie z art. 71a § 41 5 oraz art. 70
§ 6-8 ustawy z 14.02.1991 r. Prawo
o0 notariacie' rada izby notarialnej wy-
znacza aplikantowi patrona, a w razie

12 Zob. Smarz J., komentarz do art. 1, [w:] Kisilowska H., Smarz J., Samorzqdy zawodowe architektow i inzynierow budownictwa. Komentarz, Warszawa 2021, s. 23 i nast.;
wyrok TK z 24.03.2015 r., K 19/14, OTK-A 2015, nr 3, poz. 32.
13 Aplikacja notarialna to 3,5-letnie szkolenie dla absolwentow studiow prawniczych, ktore przygotowuje do zawodu notariusza, obejmujac zarowno zdobywanie wiedzy
teoretycznej, jak i praktyke w kancelarii pod kierunkiem patrona.

tj. Dz.U. 2 2024 r. poz. 1001 ze zm., dalej: p.n.
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UPRAWNIENIA BUDOWLANE .

niepodjecia uchwaty prezes wtasciwego
sadu apelacyjnego wskazuje notariusza
zobowigzanego do objecia patronatu.
Notariusz ma ustawowy obowigzek
w okresie kolejnych 3 lat i 6 miesiecy
obja¢ patronatem co najmniej jednego
aplikanta (art. 71 § 8 p.n.).

Ratio legis tych rozwigzan jest
analogiczne do sytuacji dotyczacej za-
wodéw architektéw i inzynieréw bu-
downictwa: oba zawody sg zawodami
zaufania publicznego, w obu przypad-
kach nalezyte szkolenie kandydatéw
lezy w interesie publicznym, wreszcie
w obu przypadkach mamy do czynie-
nia z decentralizacjg zadan publicz-
nych na rzecz samorzadu zawodo-
wego. TK w wyroku z 27.06.2013 T.
stwierdzil, ze obowigzek wyznacze-
nia patrona jest elementem publicz-
noprawnego obowigzku zorganizo-
wania aplikacji: ,[...] Notariusz
musi bra¢ udzial w wykonywaniu za-
dan swego samorzadu. Nalezyte szko-
lenie aplikantéw notarialnych lezy
w interesie publicznym. Ten interes
i zaufanie do zawodu notariusza byly-
by naruszone, gdyby izba notarialna
nie zapewniia aplikantom realizacji
ustawowego prawa do szkolenia dla-
tego, ze koliduje to z interesem no-
tariuszy niewyrazajacych zgody na
objecie patronatu”®. Sad Najwyzszy
podkreslil, ze bez tej gwarancji status
aplikanta ,,mégiby mie¢ znaczenie tyl-
ko iluzoryczne™?®.

W kontekscie tym istotny jest row-
niez wyrok TK z 30.11.2011 r., w ktérym
podkreslono, ze panstwo, powierza-
jac samorzadom zawodowym zadania
publiczne, zobowigzuje je do dzialania
w granicach interesu publicznego i dla
jego ochrony?. Jezeli interes publiczny
wymaga wykwalifikowanych specja-
listéw w budownictwie, a samorzad
zawodowy architektéw i inzynieréw
budownictwa — w przeciwienstwie do
samorzadu notarialnego — nie ma usta-

wowego obowigzku zagwarantowania
kandydatom dostepu do praktyki (por.
np. art. 8 u.a.i.), powstaje luka w reali-
zacji konstytucyjnej wolnosci z art. 65
ust. 1 Konstytucji.

Taki obowigzek mozna wprawdzie
zrekonstruowac¢ z art. 2 u.ai. (wy-
konywanie zawodu polega takze na
edukacji) oraz z pkt 6.3 Kodeksu ety-
ki PIIB, ktory naklada na czlonka izby
obowigzek przekazywania wspélipra-
cownikom wiedzy i1 doswiadczenia.
Jak jednak wskazal TK w odniesieniu
do notariuszy, dla zagwarantowania
konstytucyjnej wolnosci wykonywania
zawodu niezbedny jest jednoznaczny,
ustawowy obowigzek — normy ogdélne
lub etyczne sg niewystarczajace’®.

Co wiegcej, nawet gdy kandydat
uzyskuje dostep do praktyki, obecne
przepisy nie gwarantuja odpowied-

celem regulacji jest m.in. zapewnie-
nie bezpieczenstwa w budownictwie,
to cel ten mozna osiggna¢ skuteczniej
— praktyka z okreslonymi standarda-
mi merytorycznymi. Obecna regulacja
naklada ciezar czasowy i organiza-
cyjny na kandydatéw bez gwarancji,
ze oczekiwany efekt merytoryczny
zostanie osiagniety. Nalezy zatem
stwierdzi¢, ze przyjety przez usta-
wodawce model praktyki zawodowej
w budownictwie nie speinia kryte-
rium konieczno$ci, poniewaz zakia-
dany cel mozna osiaggna¢ Srodkami
w réwnym stopniu skutecznymi, lecz
mniej ucigzliwymi dla jednostki.
Analizujac kryterium proporcjonal-
nosci sensu stricto, nalezy podkresli¢,
ze celem wymogu odbycia praktyki jest
zapewnienie, aby osoby wykonujace
funkcje techniczne mialy praktyczne

Jakosc¢ praktyki zalezy wylqcznie od kompetencji
i zaangazowania konkretnego opiekuna, co

moze prowadzic do istotnych roznic w poziomie
przygotowania kandydatow.

niej jakosci szkolenia. Rozporzadze-
nie Ministra Inwestycji i Rozwoju
z 29.04.2019 r. w sprawie przygoto-
wania zawodowego do wykonywania
samodzielnych funkcji technicznych
w budownictwie'® okre$la jedynie wy-
mogi formalne: warunki uznania prak-
tyki, jej dokumentowanie oraz weryfi-
kacje przez izbe (§ 2—4 rozp.). Brak jest
regulacji dotyczacych: kompetencji dy-
daktycznych opiekuna, minimalnego
zakresu merytorycznego praktyki, we-
ryfikacji postepéw kandydata w trak-
cie szkolenia, standardéw nadzoru ze
strony samorzadu.

Jakos¢ praktyki zalezy wylacznie
od kompetencji i zaangazowania kon-
kretnego opiekuna, co moze prowa-
dzi¢ do istotnych réznic w poziomie
przygotowania kandydatéow. Jezeli

15 Wyrok TK z 27.06.2013 ., K 12/10, OTK-A 2013, nr 5, poz. 65.

1* Wyrok Sadu Najwyzszego z 13.05.2010 r., IIT ZS 5/10, LEX nr 612262, dalej: SN.

7 Wyrok TK z 30.11.2011 r., K 1/10, OTK-A 2011, nr 9, poz. 99.

18 Kodeks Etyki Zawodowej Cztonkow Polskiej Izby Inzynierow Budownictwa. Uchwata XXIII Krajowego Zjazdu Sprawozdawczego PIIB z dnia 14 czerwca 2024 r.;
Kodeks Etyki Zawodowej Architektow nie odnosi sig do tej kwestii, Kodeks Etyki Zawodowej Architektow. Zatacznik do Uchwaty 01 11T Sprawozdawczego Krajowego

Zjazdu Izby Architektow z dnia 18 czerwca 2005 r.
“Dz.U.z 2019 1. poz. 831, dalej: rozp.

doswiadczenie stuzace bezpieczenstwu
budowlanemu. Korzys¢ ta jest jednak
iluzoryczna, gdy czes¢ kandydatéw nie
uzyskuje uprawnien nie z powodu bra-
ku kwalifikacji merytorycznych, lecz
z powodu braku faktycznego dostepu
do praktyki.

Absolwenci ponosza koszty zwia-
zane z uzyskaniem wyksztalcenia,
nabywajac kompetencje teoretyczne,
ale czesto nie mogg ich wykorzystac
z przyczyn niezaleznych od swoich ta-
lentéw. Ciezar w postaci utraty mozli-
wosci wykonywania zawodu pomimo
formalnych kwalifikacji jest w tym
przypadku nieproporcjonalnie wysoki.
W okresach dekoniunktury problem sie
poglebia: dostep do praktyki staje sie
jeszcze bardziej ograniczony, co ozna-
cza, ze stopien ograniczenia wolnosci

NUMER 1/ 2026



. UPRAWNIENIA BUDOWLANE

zawodu zalezy od czynnikéw ekono-
micznych niemajacych zwigzku z kwa-
lifikacjami kandydatow.

Paradoks polega na tym, ze panstwo
finansuje ksztalcenie na kierunkach bu-
dowlanych, aby nastepnie nie zapewni¢
absolwentom rzeczywistej mozliwosci
wykorzystania nabytych kwalifikacji. Spo-
teczenstwo ponosi koszty edukacji nie-
przekiadajacej sie na odpowiedni przyrost
wykwalifikowanej kadry, co nalezy uznac¢
za sprzeczne z interesem publicznym. Wy-
mog odbycia praktyki zawodowej w obec-
nym ksztalcie nie spetnia wiec kryterium
proporcjonalnosci sensu stricto, poniewaz
nakladane ciezary znaczaco przewyzszaja
faktycznie osiggane korzysci.

Brak ustawowej ochrony prawnej
praktykantow

Przedstawione wyzej wnioski do-
tyczace niezgodnosci obowigzujacego
modelu praktyki zawodowej z konstytu-
cyjna zasadg proporcjonalnosci znajduja
potwierdzenie w praktyce stosowania
prawa. Szczegdlnie dotkliwa dla kandy-
datéw na uprawnienia budowlane jest
bezradno$¢ prawna w sytuacji konfliktu
z opiekunem praktyki. Problem braku
jasnej kwalifikacji prawnej stosunku
miedzy praktykantem a opiekunem
praktyki wyraznie ujawnit sie w wy-
roku Sadu Okregowego w Poznaniu
z 20.12.2016 roku®: praktykant, ktére-
mu odméwiono podpisania ksigzki prak-
tyk?' po zakonczeniu 2,5-letniego okresu
pracy, nie mogt skutecznie dochodzi¢
swoich roszczen na drodze sadowej.

Jak wskazal przywolany sad, stosu-
nek patronatu nad praktyka zawodowa
~oparty jest bowiem na $cisle faktycznej
wspotpracy, a pomiedzy patronem i prak-
tykantem nie dochodzi do nawigzania
stosunku w znaczeniu prawnym”. W kon-
sekwencji niemozliwe bylo ustalenie tego
stosunku na podstawie art. 189 kodeksu

postepowania cywilnego®. Sad ten wy-

Kluczyt réwniez mozliwos$¢ zastosowa-
nia art. 64 kodeksu cywilnego® w zw.
z art. 1050 k.p.c., wskazujac, ze przepis
ten odnosi sie wylacznie do obowigzku
zlozenia o$wiadczenia woli w rozumie-
niu prawa materialnego, nie za$ innych
oswiadczen, np. o$wiadczen wiedzy. Sad
podkreslit, ze potwierdzenia w ksigzce
praktyk i zaswiadczenia majg charakter
os$wiadczen wiedzy, nie o$wiadczen woli
ksztaltujgcych stosunek prawny.
Praktykant ma zatem obowigzek od-
bycia praktyki jako warunku uzyskania
uprawnien budowlanych, ale nie ma sku-
tecznych S$rodkéw prawnych egzekwu-

prowadzi do nadmiernego ogranicze-
nia wolnosci wykonywania zawodu
z art. 65 ust. 1 Konstytucji.

Problem polega na braku ustawo-
wych gwarancji dostepu do praktyki
zawodowej. Kandydaci, ktérzy spel-
niajag wymogi formalne w zakresie wy-
ksztaicenia, nie majg prawnych $rod-
kéw gwarantujgcych im realizacje obo-
wigzku odbycia praktyki zawodowe;j.
W konsekwencji mozliwo$¢ uzyskania
uprawnien budowlanych nie zalezy
wylacznie od kwalifikacji merytorycz-
nych kandydata, lecz takze od czynni-
kéw pozostajacych poza jego kontrola,

Praktykant ma zatem obowigzek odbycia praktyki jako
warunku uzyskania uprawnien budowlanych, ale nie
ma skutecznych srodkow prawnych egzekwujgcych
wspolprace opiekuna praktyki.

jacych wspdlprace opiekuna praktyki.
W przypadku konfliktu, odmowy podpi-
sania dokumentéw czy niewywigzywania
sie z obowigzkéw nadzoru praktykant
pozostaje bez ochrony prawnej. Dlatego
konieczne jest ustawowe uksztaltowanie
stosunku miedzy praktykantem a opie-
kunem praktyki jako relacji o charakterze
publicznoprawnym, z jasno okreslonymi
obowigzkami obu stron, mozliwoscig eg-
zekwowania tych obowigzkéw oraz pod-
daniem go nadzorowi samorzadu zawo-
dowego i kontroli sgdowe;.

Podsumowanie

Przeprowadzona analiza wykaza-
fa, ze obowiazujagcy model praktyki
zawodowej architektéw i inzynieréw
budownictwa nie spetnia konstytucyj-
nego testu proporcjonalnosci. Chociaz
samo w sobie uzaleznienie dostepu
do zawodu od odbycia praktyki jest
uzasadnione konieczno$cig zapewnie-
nia bezpieczenstwa w budownictwie,
to obecny sposéb organizacji praktyki

2 Wyrok Sadu Okrggowego w Poznaniu z 20.12.2016 r., XII C 878/16, LEX nr 2186533.
2 Ksigzka praktyk byta dokumentem potwierdzajacym odbycie praktyki zawodowej do dnia wejscia w zycie rozporzadzenia Ministra Inwestycji i Rozwoju z 29.04.2019 .
w sprawie przygotowania zawodowego do wykonywania samodzielnych funkcji technicznych w budownictwie (Dz.U. z 2019 r. poz. 831). Ustawa z 9.05.2014 r.
o ulatwieniu dostgpu do wykonywania niektorych zawodow regulowanych (Dz.U. z 2014 r. poz. 768) zniosta obowiazek prowadzenia ksiazki praktyk, zastgpujac go

prostszym systemem dokumentowania praktyki.

2 Ustawa z 17.11.1964 r. Kodeks postgpowania cywilnego, t.j. Dz.U. z 2024 r. poz. 1568 ze zm., dalej: k.p.c.
# Ustawa z 23.04.1964 r. Kodeks cywilny, t.j. Dz. U. z 2025 r. poz. 1071.

np. od interesu ekonomicznego praco-
dawcy. Jednoczesnie brak norm okre-
$lajacych minimalne standardy jakosci
szkolenia oraz obowigzki opiekunéw
praktyki skutkuje tym, ze nawet gdy
kandydat uzyskuje dostep do prakty-
ki, jej warto$¢ merytoryczna pozostaje
poza kontrolg samorzadu zawodowego
(kontrola ta nastepuje niestety dopiero
ex post w procesie kwalifikowania do
egzaminu na uprawnienia budowlane).

Stan ten narusza nie tylko konstytu-
cyjng wolno$¢ wykonywania zawodu,
ale réwniez pozostaje w sprzecznos$ci
z interesem publicznym. Spoleczenstwo
ponosi koszty ksztalcenia na kierunkach
budowlanych, ktdére nie przektadajag sie
na odpowiedni przyrost wykwalifiko-
wanej kadry zawodowej, gdyz czes¢
absolwentéw nie moze wykorzystac¢ na-
bytych kompetencji z przyczyn niezalez-
nych od ich talentéw i kwalifikacji.

W celu usuniecia wskazanych niepra-
widlowosci de lege ferenda nalezy postulo-
wac nastepujace zmiany. Po pierwsze, na-
lezy wprowadzi¢ wyrazny obowigzek za-
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pewnienia kandydatom dostepu do prakty-
ki zawodowej. Rozwigzanie takie powinno
przewidywa¢ mechanizm wyznaczania
opiekuna praktyki przez wiasciwa izbe sa-
morzadowa w sytuagji, gdy kandydat nie
jest w stanie samodzielnie znalez¢ opieku-
na w rozsadnym terminie. Wzorem moze
by¢ regulacja zawarta w art. 71a § 415 p.n.
Oczywidcie, kazdy zawo6d wykazuje wias-
na specyfike i nalezy zachowac daleko ida-
g ostrozno$¢ przy transpozycji rozwigzan.
Wydaje sie jednak, ze w realiach zawodow
architekta oraz inzyniera budownictwa
wprowadzenie podobnego mechanizmu
zagwarantowaloby rzeczywisty dostep do
praktyki zawodowe;j.

Po drugie, wskazane jest okre$lenie
minimalnych standardéw merytorycz-
nych realizacji praktyki zawodowej,
obejmujacych zakres wiedzy i umiejet-
nosci, ktére praktykant powinien na-
by¢, oraz sposéb weryfikacji postepow
w trakcie szkolenia. Obecnie obowia-
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. WYMOGI PLANISTYCZNO-GEODEZYJNE

Dostep do drogi publicznej i zgodnosc
Z planem miejscowym jako warunki
dopuszczalnosci podziatu nieruchomosci

W artykule omowione zostaty kluczowe wymaogi planistyczno-geodezyjne, od ktorych uzalezniona jest dopuszczalnos¢ podziatu nieruchomosci na gruncie
ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Artykut koncentruje sie na dwoch fundamentalnych przestankach: zapewnieniu dostepu do drogi publicznej oraz
zgodnosci projektu podziatu z migjscowym planem zagospodarowania przestrzennego (MPZP) lub, w przypadku jego braku, z decyzjg o warunkach zabu-
dowy i zagospodarowania terenu. Wskazano hierarchig form dostepu do drogi publicznej (bezposredni, poprzez droge wewnetrzna, w drodze stuzebnosci),
a takze skutki braku takiego dostgpu w postaci odmowy zatwierdzenia projektu lub zawieszenia postepowania. W czesci dotyczacej zgodno$ci z MPZP
omowiono znaczenie ustalen planu miejscowego w kontekscie podziatu nieruchomosci oraz przywotano orzecznictwo Naczelnego Sadu Administracyjne-
go potwierdzajace koniecznosc¢ respektowania wymogow planistycznych, w tym parametrow technicznych dziatek. Wskazano rowniez wyjatki przewidzia-
ne w art. 95 GospNierU, pozwalajace na dokonanie podziatu niezaleznie od ustalen planu. Artykut zawiera takze analize roli decyzji o warunkach zabudowy
jako podstawy oceny dopuszczalno$ci podziatu w sytuacji braku planu miejscowego. W podsumowaniu podkreslono praktyczne znaczenie omawianych
regulacji dla ochrony tadu przestrzennego i bezpieczenstwa obrotu nieruchomosciami. Spefnienie wymogoéw planistyczno-geodezyjnych jest warunkiem
skutecznego przeprowadzenia podziatu, a ich naruszenie prowadzi do odmowy zatwierdzenia projektu lub niewaznosci decyzji administracyjnej.

Stowa kluczowe: podziat nieruchomosci, dostep do drogi publicznej, plan miejscowy.

Access to a public road and compliance with the local spatial development plan as conditions for the admissibility of property division. The
article discusses the key planning and geodetic requirements that determine the admissibility of land subdivision under the Real Estate Management
Act. It focuses on two fundamental prerequisites: ensuring access to a public road and compliance of the subdivision project with the local spatial
development plan (MPZP) or, in its absence, with a zoning decision (decision on land development and use conditions). The hierarchy of forms of
access to a public road (direct access, via an internal road, or through an easement) is presented, as well as the consequences of lacking such
access, which may result in refusal to approve the subdivision or suspension of the administrative proceedings. In the part concerning compliance
with the local plan, the article discusses the significance of the plan’s provisions in the context of land subdivision and cites the case law of the
Supreme Administrative Court, which confirms the need to respect planning requirements, including the technical parameters of plots. It also refers
to the exceptions provided in Article 95 of the Real Estate Management Act, which allow subdivision regardless of the local plan’s provisions. The
article further analyses the role of the zoning decision as the basis for assessing the admissibility of subdivision in the absence of a local plan. In
conclusion, the paper emphasizes the practical importance of these regulations for maintaining spatial order and ensuring the legal security of real
estate transactions. Compliance with planning and geodetic requirements is a condition for the effective implementation of subdivision, while their
violation results in refusal to approve the project or invalidation of the administrative decision.
Keywords: land subdivision, access to public road, local plan.
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odziat nieruchomosci jest
czynnos$cia o charakterze
zar6wno prawnym, jak
i geodezyjnym, ktérej sku-

planem zagospodarowania przestrzen-
nego (MPZP) lub, w razie jego braku,
z decyzja o warunkach zabudowy i zago-
spodarowania terenu. Wymogi te majg

Dostep do drogi publicznej

Zgodnie z art. 93 ust. 3 GospNierU,
podzial nieruchomosci nie jest dopusz-

teczno$¢ uzalezniona jest
od spelnienia szeregu wymogéw wyni-
kajacych z Ustawy o gospodarce nieru-
chomo$ciami (art. 92-100 GospNierU).
Jednymi z kluczowych warunkéw do-
puszczalnosdci podzialu sg: zapewnienie
dostepu do drogi publicznej oraz zgod-
nos¢ projektu podzialu z miejscowym

na celu utrzymanie ladu przestrzennego,
zapewnienie funkcjonalnosci nowo wy-
dzielonych dziatek oraz zagwarantowa-
nie racjonalnego gospodarowania prze-
strzenig. W niniejszym artykule, oprécz
zarysu regulacji, przedstawiono takze
wybrane problemy praktyczne i postula-
ty de lege ferenda.

czalny, jezeli projektowane dzialki nie
maja dostepu do drogi publicznej'. Poje-
cie to definiuje? ustawa o drogach pub-
licznych z dnia 21 marca 1985 r., wska-
zujac cztery kategorie drég: krajowe,
wojewodzkie, powiatowe i gminne®.
Dostep do drogi publicznej moze
zosta¢ zapewniony na kilka sposobéw:

* Uniwersytet Ekonomiczny w Krakowie, Katedra Prawa Nieruchomosci i Prawa Podatkowego, radca prawny, ORCID: 0000-0002-5514-6299

! Pojawia sig tez pytanie, czy podziat geodezyjny moze by¢ dokonany w odniesieniu do kazdej dziatki gruntu. W ramach procedury podziatu dziatki gruntu obowiazuja liczne
przepisy ograniczajace, jak np. regulacje z art. 93 i n. GospNierU, przepisy ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, przepisy Prawa budowlanego, a takze
przepisy techniczno-budowlane czy normy ochrony przeciwpozarowej. Z tego wzgledu podziat dziatki gruntu nie zawsze jest mozliwy, np. gdy powstate dziatki bylyby
niesamodzielne, bez dostgpu do drogi publiczne;j.

2 Zob. o pojeciu ,,dostep do drogi publicznej” NSA w wyr. z 26 pazdziernika 2023 r., Il OSK 258/21, Legalis nr 3011498.

Zgodnie z art. 2 ust. 1 ustawy o drogach publicznych, drogi publiczne dziela si¢ na krajowe, wojewodzkie, powiatowe i gminne, przy czym ulice lezace w ich ciagu
przyporzadkowane sa do tej samej kategorii. Drogi wewngtrzne, w odrdznieniu od publicznych, stanowia infrastrukturg prywatna — zaliczaja si¢ do nich m.in. drogi
osiedlowe, parkingi czy place, a ich zarzadzanie i utrzymanie naleza do wiasciciela terenu (art. 8 ust. 1 i 2 UDP).
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— Dbezposrednio, poprzez graniczenie
dziaiki z droga publiczna,

— posrednio, przez wydzielenie drogi
wewnetrznej,

— W drodze stuzebnos$ci, ustanawia-
nej na nieruchomosci sasiedniej
(art. 145 KC).

Ustawodawca przewiduje hierarchie
tych rozwigzan. W pierwszej kolejnosci
nalezy dazy¢ do zapewnienia bezpo-
$redniego dostepu, dopiero gdy jest to
niemozliwe, mozna rozwazy¢ wydziele-
nie drogi wewnetrznej lub ustanowienie
stuzebnosci drogowej. Stuzebnos¢ moze
zosta¢ ustanowiona wylacznie wtedy,
gdy wydzielenie drogi wewnetrznej jest
niemozliwe ze wzgledéw technicznych
lub terenowych.

W orzecznictwie podkresla sie,
ze brak faktycznego dostepu do drogi
publicznej stanowi podstawe odmo-
wy zatwierdzenia podzialu (art. 95
GospNierU). Naczelny Sad Administra-
cyjny w wyroku z 14 wrze$nia 2016 .
(IT OSK 1131/15)* wskazat, ze ,,nie moz-
na w sposob bezposredni obcigzy¢ nie-
ruchomosci sqsiedniej w celu uzyskania
dostepu do drogi publicznej, gdyz obcig-
zenie to winno odnosic¢ si¢ wylgcznie do
dziatek powstalych w wyniku podziatu”.

W praktyce pojawiajg si¢ réwniez
szczegblne przypadki dotyczace nieru-
chomosci wspdlnej w rozumieniu art. 3
ust. 2 ustawy o wtasnosci lokali (WiLo-
kU). Nieruchomos$¢ wspélna, zgodnie
z art. 3 ust. 2 WiLokU, obejmuje za-
réwno grunt, jak i czesci budynku oraz
urzadzenia, ktére stuza do wspélnego
uzytku wiascicieli lokali. Wspétwtasci-
ciele takiej nieruchomosci majq udzialy
w jej wspoiwlasnosci w sposéb przy-
Musowy, co oznacza, ze nie Moga z3-
dac jej zniesienia, dopdki trwa odrebna
wlasnos¢ lokali (art. 3 ust. 1 WiLokU)®.
Ustanowienie stuzebnosci drogowej na
nieruchomosci wspélnej wymaga zgo-

dy wszystkich wspétwlascicieli (art. 22
ust. 2 WilokU w zw. z art. 199 KC),
gdyz obcigzenie nieruchomosci ograni-
cza prawo do korzystania z niej. W ra-
zie braku jednomys$lnosci ustanowienie
sluzebnos$ci moze nastapi¢ jedynie na
podstawie orzeczenia sadu®.

Organ administracyjny (wdjt, bur-
mistrz, prezydent miasta) dokonuje
oceny zgodnosci projektu z planem
w drodze postanowienia, ktére moze
by¢ zaskarzone (art. 93 ust. 4 GospNie-
rU). W praktyce oznacza to konieczno$¢
szczegolowej analizy zapiséw planu

Stuzebnos¢ moze zostac ustanowiona wyfgcznie
wtedy, gdy wydzielenie drogi wewnetrznej
jest niemozliwe ze wzgledow technicznych lub

terenowych.

Dostep do drogi publicznej stanowi
wiec jeden z podstawowych warunkéw
dopuszczalnosci podziatu nieruchomo-
§ci, ktérego niespelnienie prowadzi do
odmowy zatwierdzenia projektu lub
zawieszenia postgpowania do czasu
zapewnienia tego dostepu (art. 97 § 1
pkt 4 KPA)'.

Zgodnos$¢ z miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego

Zgodnie z art. 93 ust. 1 GospNierU,
podziat nieruchomosci moze by¢ doko-
nany wytacznie wtedy, gdy jest zgodny
z ustaleniami miejscowego planu za-
gospodarowania przestrzennego. Plan
ten okre$la m.in. przeznaczenie obsza-
ru, minimalng powierzchnie dzialek
budowlanych, zasady zabudowy oraz
linie rozgraniczajace tereny o réznym
przeznaczeniu®.

Zgodno$¢ z planem oznacza zgod-
no$¢ zaré6wno z przeznaczeniem te-
renu, jak i z mozliwoscig zagospoda-
rowania nowo wydzielanych dziatek
(art. 93 ust. 2 GospNierU). W orzeczni-
ctwie przyjmuje sie, ze brak zgodnosci
z MPZP skutkuje niewaznoscig decyzji
zatwierdzajacej podzial (zob. WSA
w Warszawie, wyrok z 30 lipca 2015 r.,
IV SA/Wa 1182/15)°.

4 Post. NSA z 27 stycznia 2017 r., Il OSK 1131/15, Legalis.
3 Dziczek R., Wiasnosé lokali, s. 205-206; Strzelezyk R., [w]. Strzelczyk R., Turlej A., Wlasnosé¢ lokali, s. 97-98; Nazar M., Wlasnos¢é lokali, s. 126; uchw. SN z 3.10.2003 r.,
III CZP 65/03, Legalis; uchw. SN z 14.07.2005 r., III CZP 43/05, Legalis; uchw. SN z 12.12.2012 r., IIl CZP 82/12, Legalis.

® Wolanin M., Podzialy, scalenia..., s. 393-395.
7Wyr. NSA 2 22.10.2021 r., 1 OSK 742/21, Legalis.

jeszcze przed ziozeniem wniosku o po-
dzial. Szczegdlne znaczenie ma takze
ksztalt i powierzchnia nieruchomosci,
ktére musza spelnia¢ parametry okre-
$lone w planie miejscowym lub w prze-
pisach szczegélnych. Naczelny Sad Ad-
ministracyjny w wyroku z 15 marca
2013 1. (I OSK 1307/12)* podkreslil, ze
~dziatka, ktdra nie speinia wymogow tech-
nicznych okreslonych w przepisach prawa,
nie moze by¢ przedmiotem podziatu”.
Wyijatki od zasady zgodnosci z pla-
nem przewidziane w art. 95 GospNierU
dotycza m.in. podziaiu nieruchomosci
w zwigzku ze zniesieniem wspo6iwlas-
nosci zabudowanej kilkoma budynkami
lub wydzieleniem dziatki budowlanej,
na ktoérej wzniesiono budynek w do-
brej wierze. W takich przypadkach po-
dzial moze by¢ dokonany niezaleznie
od ustalen MPZP. Jednakze, wskazane
w art. 95 GospNierU wyjatki od rygo-
ru planistycznego odnosza sie wylacz-
nie do podziatéw nieruchomosci i nie
znajdujg bezposredniego zastosowa-
nia do procedury scalenia. W praktyce
zatem ocena zgodnosci Igczenia nie-
ruchomosci z zasadami planu odbywa
sie na podstawie ogdlnych przepiséw,
co oznacza, ze organ administracji
(wojt, burmistrz, prezydent miasta)
moze opiniowaé projekt scalenia pod

8 Por. Leonski Z., Szewczyk M., Kru§ M., Prawo zagospodarowania przestrzeni, wyd. 2, Warszawa 2019, s. 560-563 (w szczegolnosci s. 561 o kwalifikowanej zgodnosci

z planem miejscowym).

® Wyr. WSA w Warszawie z dnia 7 lipca 2015 ., IV SA/Wa 1182/15, Legalis.
1" Wyr. NSA z 8 listopada 2013 r., Il OSK 1307/12, Legalis.
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katem zgodnosci z planem lub, w razie
jego braku, z warunkami zabudowry,
analogicznie jak przy podzialach (por.
art. 93 ust. 4 i 5 GospNierU w zwigzku
z art. 94 GospNierU). Niespeinienie wy-
mogu zgodno$ci z planem miejscowym
moze skutkowaé odmowg dokonania
scalenia w trybie administracyjnym,
a w konsekwencji uniemozliwi¢ utwo-
rzenie jednej nieruchomosci w sensie
prawnym. Z kolei speinienie wymogu
planistycznego gwarantuje, ze nowo
utworzona nieruchomo$é wspélna be-
dzie miala prawidiowo okreslony sta-
tus planistyczny, co umozliwi podej-
mowanie dalszych czynnosci cywilno-
prawnych (np. ustanowienie odrebnej
wlasnosci nowych lokali na powiek-
szonym gruncie lub prowadzenie inwe-
stycji na scalonym terenie) bez ryzyka
kolizji z miejscowym prawem.

Brak planu miejscowego i decyzja
o0 warunkach zabudowy

Jezeli dla danego obszaru nie obo-
wigzuje miejscowy plan zagospodaro-
wania przestrzennego, dopuszczalnos¢
podzialu ocenia sie na podstawie prze-
piséw odrebnych lub decyzji o warun-
kach zabudowy i zagospodarowania
terenu (WZ) (art. 94 ust. 1 GospNierU).
Decyzje te wydaje wojt, burmistrz lub
prezydent miasta po speinieniu prze-
stanek okre$lonych w art. 61 ust. 1 PiZP,
w szczegblnosci zapewnienia dostepu
do drogi publicznej, istnienia sgsied-
niej zabudowy oraz mozliwosci uzbro-
jenia terenu. Zgodnie z art. 61 ust. 1
pkt 1-6 PiZP, wydanie decyzji WZ uza-
leznione jest m.in. od istnienia sasied-
niej zabudowy umozliwiajgcej okresle-
nie wymagan dotyczacych nowej za-
budowy (tzw. zasada dobrego sasiedz-
twa), dostepu do drogi publicznej oraz
mozliwosci uzbrojenia terenu. Celem

tych przesianek jest zachowanie spéj-
nosci funkcjonalno-przestrzennej oraz
ochrona fadu przestrzennego, o ktérym
mowa w art. 2 pkt 1 PiZP. Warunki te
musza by¢ speinione gcznie, a ich brak
skutkuje odmowga wydania decyzji.

Decyzja WZ nie stanowi samodziel-
nej podstawy zatwierdzenia projektu
podziatu, lecz jej ustalenia muszg by¢
uwzglednione w ocenie dopuszczal-
nosci podzialu. Granice wydzielanych
dziatek powinny odpowiada¢ granicom
okreslonym w decyzji lokalizacyjnej,
zwlaszcza w zakresie dostepu do drogi
publiczne;j.

W orzecznictwie (NSA, 8 grudnia
2004 1., OSK 854/04)? przyjmuje sie, ze
nawet w braku decyzji WZ podziat moze
zosta¢ dokonany, o ile nie narusza prze-
piséw odrebnych. Kluczowe znaczenie
ma zatem nie sama decyzja o warun-

drogi publicznej.

kach zabudowy, lecz zgodnos$¢ z pra-
wem i mozliwo$¢ zgodnego z prawem
zagospodarowania dziatki po podziale.
Warto mie¢ na uwadze, ze odrebny
rezim prawny dotyczy podzialu nie-
ruchomos$ci rolnych. Podzialy takich
nieruchomosci podlegaja dodatkowym
ograniczeniom wynikajacym z ustawy
z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztaito-
waniu ustroju rolnego’?, w szczegélno-
$ci w zakresie minimalnej powierzchni
dzialek rolnych oraz zakazu ich nieuza-
sadnionego podziatu. Cho¢ przepisy te
nie majg bezposredniego zastosowania

w typowych podziatach nieruchomo-
$ci budowlanych, to jednak w praktyce
moga ogranicza¢ dopuszczalno$¢ po-
dzialu w sytuacji, gdy nieruchomos$¢
objeta jest funkcjg rolng w MPZP lub
faktycznie ma charakter gruntu rolnego.

Uwagi krytyczne i postulaty de lege
ferenda

Analiza obowigzujacych przepiséw
dotyczacych podzialu nieruchomosci
prowadzi do wniosku, ze relacja mie-
dzy wymogami planistycznymi a cywil-
noprawnymi skutkami podzialu wcigz
nie jest w pelni sp6jna. Ustawodawca,
konstruujac art. 93-95 GospNierU, przy-
jat formalny model weryfikacji dopusz-
czalnos$ci podziatu, koncentrujgc sie
na aspekcie zgodnosci z planem miej-
scowym lub decyzja WZ. W praktyce

Decyzja WZ nie stanowi samodzielnej podstawy
zalwierdzenia projektu podziatu, lecz jej ustalenia
muszg byc uwzglednione w ocenie dopuszczalnosci
podziatu. Granice wydzielanych dziatek powinny
odpowiadac granicom okreslonym w decyzji
lokalizacyjnej, zwfaszcza w zakresie dostepu do

jednak, granice miedzy zakresem kom-
petencji organu administracji a odpo-
wiedzialno$cig wiasciciela za skutki cy-
wilnoprawne podzialu (np. w zakresie
dostepu do drogi publicznej czy zapew-
nienia mediéw) czesto sie zacierajg. Or-
gany administracyjne dokonujg oceny
nie tylko formalnoprawnej, ale takze
faktycznej wykonalnosci planowane-
go dostepu do drogi czy uzbrojenia
terenu, co prowadzi do nadmiernego
rozciggania kryteriéw planistycznych
na kwestie techniczne i wlasnosciowe.
W ocenie autorki zakres uznania or-

' Literalne brzmienie art. 94 ust. 1 GospNierU, analizowane w kontekscie historycznym, wskazuje, Ze ustawodawca odstapit od obowiazku opiniowania wstgpnego projektu
podziatu nieruchomosci na podstawie decyzji o warunkach zabudowy, jezeli projekt ten nie jest sprzeczny z przepisami odrgbnymi. Jesli na terenie gminy brak planu
miejscowego, podzial nieruchomosci jest mozliwy jedynie wtedy, gdy nie jest on sprzeczny z przepisami odrgbnymi albo jest zgodny z decyzja o warunkach zabudowy

i zagospodarowania terenu.

12Zob. wyr. NSA z 8 grudnia 2004 r., OSK 854/04, Legalis. NSA w wyroku tym podkreslil, Ze organ zatwierdzajacy podzial nieruchomosci jest zobowiazany do
przestrzegania ustalonych granic terenu okreslonych w decyzji o ustaleniu lokalizacji, w tym przypadku dotyczacych ulicy. Oznacza to, Ze linia okreslajaca granice dziatek
jest jednoczesnie granica nowo utworzonych dziatek, a zaden przepis prawa ani rozporzadzenie nie uprawnia organu zatwierdzajacego podziat nieruchomoséci do zmiany
tych granic w kontekscie ulic. Zatem ustawowym kryterium dopuszczalnosci podziatu nieruchomoscei jest mozliwo$¢ zagospodarowania proponowanych do wydzielenia

dziatek gruntu.

13 Ustawa z dnia 11 kwietnia 2003 r. (t,j. Dz.U. z 2025 r. poz. 1653).
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ganu w ocenie dostepu do drogi pub-
licznej przekracza niekiedy granice
ustawowego upowaznienia, co moze
prowadzi¢ do naruszenia zasady pro-
porcjonalnosci.

W tym kontekscie zasadne wydaje
sie rozwazenie wprowadzenia do usta-
Wy wyraznego rozréznienia pomiedzy
»Zgodnoscig planistyczng” a ,,wykonal-
noscig podzialu” poprzez wskazanie,
ze ocena tej drugiej nalezy wylacznie
do wiasciciela nieruchomosci i uczestni-
kéw obrotu cywilnoprawnego. Rozwig-
zanie takie zwiekszyloby przejrzystosc¢
procedury i ograniczylo uznaniowos¢
decyzji organdéw administracji, zwlasz-
cza w przypadkach, gdy plan miejscowy
dopuszcza zabudowe, lecz organ odma-
wia podzialu z powodu watpliwosci co
do technicznego dostepu do drogi.

Jednocze$nie nalezaloby rozwazy¢
rozszerzenie wyjatkow  okreslonych
w art. 95 GospNierU o sytuacje, w kto-
rych brak planu miejscowego przez dlugi
okres uniemozIliwia racjonalne zagospo-
darowanie terenu. Ustawowe wprowa-
dzenie tzw. podzialu warunkowego, do-
puszczalnego po speinieniu okreslonych
kryteriéw urbanistycznych, mogloby sta-
nowi¢ kompromis miedzy ochrong tadu
przestrzennego a potrzebami inwesty-
cyjnymi wiascicieli nieruchomosci*.

W praktyce organéw administracji
publicznej uksztaitowala sie instytucja
ww. podzialu warunkowego, polega-
jaca na wskazaniu w decyzji zatwier-
dzajacej projekt podzialu warunkéw,
ktorych spelnienie jest niezbedne dla
skutecznej realizacji podzialu (np. obo-
wigzek ustanowienia stuzebno$ci dro-
gowej, wydzielenia drogi wewnetrznej
czy zapewnienia dostepu do infrastruk-
tury technicznej). Orzecznictwo akcep-
tuje mozliwo$¢ formulowania warun-
kéw, o ile pozostaja one w zwigzku
z przestankami dopuszczalnosci po-
dziatu wynikajacymi z art. 93-95 Gos-

pNierU i nie przenosza na wtasciciela
obowigzkéw nieprzewidzianych usta-
wa. Z drugiej strony NSA wielokrotnie
podkreslat, ze organ nie moze uzalez-
nia¢ zatwierdzenia podzialu od przy-
sztych, niepewnych zdarzen faktycz-
nych, ktére pozostajg poza zakresem
kontroli wtasciciela (zob. wyroki NSA,
m.in. sygn. I OSK 2399/14, I OSK 923/12,
1 OSK 1839/19)".

Whioski praktyczne

Warunki  planistyczno-geodezyjne
stanowig podstawowy instrument ochro-
ny ladu przestrzennego oraz zapewnie-

planu zagospodarowania przestrzen-
nego lub, w razie jego braku, z decyzja
o warunkach zabudowy. Dziatki powin-
ny mie¢ parametry umozliwiajgce ich
racjonalne zagospodarowanie i zgodne
z prawem wykorzystanie, zaréwno pod
wzgledem minimalnej powierzchni, jak
i proporcji bokéw czy szerokosci frontu.

Nie mozna réwniez pomingé¢ kwestii
technicznych, w szczegdlnosci zapew-
nienia mozliwos$ci podigczenia dzialek
do podstawowej infrastruktury, takiej
jak sie¢ wodociggowa, kanalizacyjna,
energetyczna czy gazowa. Brak takiego
dostepu moze w praktyce uniemozliwi¢
realizacje inwestycji budowlanej, nawet

Warunki planistyczno-geodezyjne stanowig podstawowy
instrument ochrony fadu przestrzennego oraz
zapewnienia funkcjonalnosci nowo powstafych dziatek.

nia funkcjonalnosci nowo powstatych
dziatek. Brak zapewnienia dostepu do
drogi publicznej lub niezgodnos$¢ pro-
jektu z ustaleniami planu miejscowego
prowadzag do odmowy zatwierdzenia
podziatu, niezaleznie od innych okolicz-
nosci faktycznych.

W praktyce szczeg6lng uwage na-
lezy zwroci¢é na wlasciwe przygoto-
wanie projektu podziaiu nieruchomo-
$ci, tak aby odpowiadat on wymogom
planistycznym i technicznym. Przede
wszystkim konieczne jest prawidlowe
okreslenie formy dostepu nowo wy-
dzielanych dzialek do drogi publicz-
nej, czy bedzie to dostep bezposredni,
poprzez droge wewnetrzng, czy tez
w drodze ustanowienia odpowiedniej
stuzebnodci przejazdu i przechodu.
Kazde z tych rozwigzan wymaga od-
miennego uzasadnienia i wiasciwego
ujecia w dokumentacji geodezyjne;j.

Istotne znaczenie ma takze zacho-
wanie zgodnosci powierzchni i ksztal-
tu dziatek z ustaleniami miejscowego

14 Por. Wolanin M., Podzialy, scalenia i wymiany nieruchomosci..., Warszawa 2025, s. 267-269.
15 Zob. wyr. NSA z 5 lipca 2016 r., I OSK 2399/14, w ktorym Sad uznal, ze organ administracji nie ma kompetencji do ustanawiania drogi koniecznej na nieruchomosci
nieobjetej wnioskiem o podzial. Oznacza to, ze ewentualny dostgp do drogi publicznej w ramach podzialu warunkowego, przez shuzebno$¢ lub droge wewngetrzna, moze
by¢ raczej przewidziany jako warunek zbycia nowo wydzielonych dziatek, a nie jako automatyczne ustanowienie drogi. W innym wyroku z 7 listopada 2013 r., I OSK
923/12, NSA rozwazal mozliwos$¢ zapewnienia dostgpu do drogi publicznej przez wydzielenie drogi dojazdowej lub ustanowienie stuzebnosci, jezeli samo wydzielenie
dziatki nie dawato bezposredniego potfaczenia z droga. NSA potwierdzit, ze w takich okoliczno$ciach mozliwe jest dopuszczenie podzialu przy zatozeniu, ze dostgp
zostanie zapewniony (np. droga wewngtrzng albo shuzebnoscia). Z kolei w wyr. z 11 sierpnia 2022 r., I OSK 1839/19, NSA stwierdzit, Ze nie ma dwdch odrgbnych trybow
postgpowania przy podziale nieruchomosci: podziat zgodnie z planem i podziat na podstawie innej przestanki (np. dostep do drogi), co potwierdza, ze ocena mozliwosci
podziatu (a wige tez warunkéw dostgpu do drogi) zawsze musi by¢ dokonywana w ramach tej samej procedury.

jedli sam podzial zostal formalnie za-
twierdzony.

Wreszcie, przed zatwierdzeniem
projektu podzialu konieczna jest anali-
za, czy wydzielone dzialki bedg w prak-
tyce przydatne dla zabudowy. Nalezy
unika¢ tworzenia dziaiek o nieregular-
nym ksztalcie, zbyt malej powierzchni
lub polozonych w sposéb uniemozli-
wiajacy ich zagospodarowanie zgodnie
z obowigzujgcymi przepisami. Staran-
nos$¢ w tym zakresie stanowi gwarancje
prawidlowosci calego procesu podzia-
fowego i zapobiega sporom na etapie
realizacji inwestycji. Wymogi te, cho¢
sformulowane w przepisach administra-
cyjnych, majg bezposrednie znaczenie
takze dla skutecznosci czynnosci cywil-
noprawnych, zwlaszcza w kontekscie
obrotu nieruchomos$ciami i inwestycji
budowlanych. Ich prawidlowe zastoso-
wanie chroni wiascicieli przed powazny-
mi skutkami prawnymi, jak niewaznos¢
decyzji czy brak mozliwosci ujawnienia
zmian w ksiegach wieczystych. 0O
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Wartosc sieci wodociggowo-kanalizacyjnej
| deszczowej w m? powierzchni uzytkowej
sprzedawanej przez dewelopera

W artykule przedstawiono, jak ksztaftuje sie warto$¢ sieci wodociggowej, kanalizacyjnej oraz deszczowej, wraz z przytaczami, w przeliczeniu na metr
kwadratowy sprzedawanej powierzchni uzytkowej (pum) oraz w odniesieniu do powierzchni catkowitej (pc) sprzedawanej przez dewelopera. Dodatkowo
zaprezentowano, jak ksztattuje sie koszt budowy sieci w przeliczeniu na metr biezacy jej diugosci. W tym celu przeanalizowano 17 inwestycji deweloper-
skich zrealizowanych na terenie aglomeraciji $laskiej w latach 2016-2025. Kalkulacja kosztow zostata oparta na rzeczywistych projektach deweloperskich,
wykonanych zgodnie z wydanymi warunkami technicznymi odpowiednich gestorow sieci. Nakfady na realizacje sieci obejmujg koszty zwigzane z budowg
omawianej infrastruktury, bez uwzglednienia zwrotu kosztow z tytutu jej wykupu przez wtasciwe przedsigbiorstwo. Przeprowadzona analiza moze by¢
szczegolnie przydatna podmiotom planujgcych inwestycje deweloperskie na etapie przedprojektowym. Umozliwia ona oszacowanie wartoSci sieci przypa-
dajacej na dany projekt, zardwno w odniesieniu do sprzedawanej powierzchni uzytkowej (pum), jak i powierzchni catkowitej (pc).

Stowa kluczowe: sie¢ wodno-kanalizacyjna i deszczowa, deweloper, warto$¢ w m2 pum.

The value of the water-pipe, sewage and stormwater networks in m? of usable area sold by the real estete developer. The article presents the value
of the water supply, sewage and rainwater networks, including connections, per square meter of usable area sold by the real estate developer and also in
relation to the total area. Additionally in the article shows the cost of building the network per linear meter of its length was presented. For this purpose, 17
development investments implemented in the Silesian district in the years 2016-2025 were analyzed. The cost calculation was based on actual development
projects, carried out in accordance with the technical conditions issued by the relevant network operators. Expenditures on the implementation of the network
include costs related to the construction of the discussed infrastructure, without taking into account the reimbursement of costs related to its purchase by
the relevant company. The analysis conducted may be particularly useful for entities planning development investments at the pre-design stage. It allows for

estimating the value of the network per project, both in terms of the usable area sold by the developer and also the total area.
Keywords: water-pipe, sewage and stormwater, developer, networks in m>.

dr inz. Dawid Stolarczyk*

ealizacja przedsiewziecia

deweloperskiego, rozumia-

nego jako ciag powigza-

nych ze soba proceséw de-

cyzyjnych, prowadzacych
do stworzenia konkretnych mieszkan
i/lub doméw w wybranej lokalizacji,
nie jest zadaniem latwym i wymaga
znacznych nakladéw kapitalowych. Wy-
ceny projektéw deweloperskich czesto
opieraja sie na kalkulacji kosztu budo-
wy metra kwadratowego powierzchni
uzytkowej (PUM), ktéry po doliczeniu
zakladanego zysku stanowi cene¢ sprze-
dazy dla Kklienta.

Realizacja samego przedsiewziecia,
po zakonczeniu prac projektowych oraz
uzyskaniu pozwolenia na budowe, po-
dzielona jest na kilka etapéw — stan ze-
rowy (obejmujacy wykopy, roboty fun-
damentowe, izolacje itp.), stan surowy
otwarty, stan surowy zambkniety, robo-
ty wykonczeniowe, zagospodarowanie
terenu oraz wykonanie sieci zewnetrz-
nych. Kazdy z tych etap6w stanowi ele-

ment harmonogramu przedsiewziecia
deweloperskiego, ktéry Kklient otrzy-
muje przy podpisaniu umowy dewelo-
perskiej. Harmonogram ten powinien
zawiera¢ co najmniej cztery etapy reali-
zacji, z ktérych koszt kazdego nie moze
przekraczac 25% ani by¢ nizszy niz 10%
ogolnej wartosci przedsiewziecia lub za-
dania inwestycyjnego.

Deweloper, chcgc rozpoczaé zawie-
ranie uméw przedwstepnych jeszcze
na etapie budowy, musi przedstawié
poszczegblne etapy realizacji w pro-
spekcie informacyjnym, ktéry stano-
wi integralng czes¢ umowy dewelo-
perskiej [Ustawa z dnia 16 wrze$nia
2011 r. o ochronie praw nabywcy loka-
lu mieszkalnego lub domu jednorodzin-
nego]. Realizacja inwestycji na podsta-
wie umowy deweloperskiej oznacza, ze
$rodki finansowe wplacane przez klien-
téw trafiajg nie bezposrednio do dewe-
lopera, lecz na rachunek powierniczy.
Aby uzyskac dostep do tych $rodkéw,
deweloper musi zrealizowac¢ okre$lo-

ny etap przedsiewziecia. Po przepro-
wadzeniu odpowiedniej kontroli przez
bank, srodki z rachunku powierniczego
zostaja zwolnione na konto inwestora.
Oznacza to, ze dostep do kapitatu jest
znacznie utrudniony, co wymusza na
deweloperze wecze$niejsze zabezpie-
czenie finansowania inwestycji.

Aby przystapi¢ do projektowania
sieci dla danego przedsiewziecia, de-
weloper kazdorazowo musi wystapié
do odpowiedniej jednostki o wydanie
warunkéw technicznych podiacze-
nia do sieci. Warunki te, wydawane
na okreslony czas, jasno okreslaja
sposéb, w jaki inwestor powinien
zaprojektowaé i wykona¢ dang infra-
strukture. Jesli deweloper zamierza
ubiega¢ sie w przysziosci o zwrot
nakladéw poniesionych na budowe
infrastruktury wodno-kanalizacyjnej
i deszczowej, musi zrealizowaé ja
zgodnie z wczes$niej wydanymi wa-
runkami technicznymi oraz pod nad-
zorem odpowiedniego organu.

*Wydziat Budownictwa, Katedra Proceséw Budowlanych i Fizyki Budowli Politechniki Slaskiej, ORCID 0009-0005-3699-6502
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Nalezy podkresli¢, ze przedsiebior-
stwo wodociggowo-kanalizacyjne ma
obowiagzek zapewnienia budowy urza-
dzen wodociggowych i kanalizacyjnych.
Natomiast budowa przylaczy do sieci,
studni wodomierzowej oraz pomiesz-
czenia przeznaczonego na wodomierz
gléwny lub inne urzadzenia pomiarowe
lezy po stronie osoby ubiegajacej sie
o przylaczenie nieruchomosci do sieci
[Ustawa z dnia 7 czerwca 2001 r. o zbio-
rowym zaopatrzeniu w wode i zbioro-
wym odprowadzaniu $ciekéw].

W praktyce, z uwagi na szybkie
tempo realizacji inwestycji mieszka-
niowych, deweloperzy czesto sami
wykonujg infrastrukture techniczna.
Po jej zrealizowaniu i odbiorze przez
odpowiednig jednostke podejmuja sta-
rania o zwrot poniesionych kosztéw.
Nalezy przy tym zaznaczy¢, ze budowa
sieci zwykle realizowana jest w jednym
z koncowych etapéw przedsiewzigcia
deweloperskiego.

Metodologia badan

W celu okreslenia kosztu budowy
sieci wodno-kanalizacyjnej oraz desz-
czowej w przeliczeniu na m? sprzeda-
wanej powierzchni uzytkowej (pum)
oraz calkowitej (pc), przeanalizowano
17 inwestycji deweloperskich realizo-
wanych w latach 2016-2025. Do ana-
lizy przyjeto 12 osiedli budownictwa
wielorodzinnego (Ip. 1-12) oraz 5 inwe-
stycji z zakresu budownictwa jednoro-
dzinnego (Ip. 13-17) (tabela 1).

W przypadku inwestycji z zakresu
budownictwa jednorodzinnego po-
wierzchnia catkowita (pc) i uzytkowa
(pum) sg réwne, poniewaz wszystkie
przestrzenie — takie jak korytarze, klat-
ki schodowe, pomieszczenia gospodar-
cze (piwnice, sklady, pomieszczenia
techniczne itp.) oraz garaze — wliczane
sg do jednej, wspélnej powierzchni. Na-
tomiast w budownictwie wielorodzin-
nym powierzchnia uzytkowa obejmuje
wylacznie cze$¢ mieszkalng. Elementy
takie jak garaze, wézkownie, pomiesz-
czenia techniczne, klatki schodowe
czy korytarze sa uwzgledniane w po-
wierzchni catkowitej.

Tab. 1. Zestawienia powierzchni dla poszczegdlnych inwestycji [opracowanie

wiasne]
Powierzchnie [m?]
Inwestycja buF:j(())l\(Ny Pow. dzzia{ki Pow. catkowita F,:Ji\gslziza{ﬁtkpoum,ﬁ
[m?] pe (m’] el

1. | Inwestycja wielorodzinna 1 2025 23 756,98 14 495,14 11 721,66
2. | Inwestycja wielorodzinna 2 2024 10 159,00 9 528,20 7 010,84
3. | Inwestycja wielorodzinna 3 2023 7 559,00 4202,83 3416,42
4. |Inwestycja wielorodzinna 4 2021 2 820,00 2 029,42 1 500,60
5. | Inwestycja wielorodzinna 5 2021 8 960,00 3 541,06 3120,80
6. |Inwestycja wielorodzinna 6 2021 7 256,00 6 108,29 4199,05
7. | Inwestycja wielorodzinna 7 2020 22 194,00 16 041,12 9101,52
8. | Inwestycja wielorodzinna 8 2019 15 987,00 9 331,50 749411

9. | Inwestycja wielorodzinna 9 2018 37 210,00 17 852,32 14 539,25
10. | Inwestycja wielorodzinna 10 2016 17 360,00 15 859,05 12 145,86
11. | Inwestycja wielorodzinna 11 2016 4 528,00 3635,84 2 693,32
12. | Inwestycja wielorodzinna 12 2015 6 256,00 4121,04 3037,08
13. | Inwestycja jednorodzinna 1 2022 5569,00 2 735,04 2 735,04
14. | Inwestycja jednorodzinna 2 2022 8 086,00 2 418,00 2 418,00
15. | Inwestycja jednorodzinna 3 2018 12 360,00 3391,66 3391,66
16. | Inwestycja jednorodzinna 4 2016 20 352,00 4757,00 4757,00
17. | Inwestycja jednorodzinna 5 2016 8 857,00 3022,04 3022,04

Sie¢ wodociggowa

Sie¢ wodociggowa to uktad polgczo-
nych przewodéw wraz z uzbrojeniem,
stuzaca do dostarczania wody do bu-
dynkéw, ktéra posiada przedsiebiorstwo
wodociggowo-kanalizacyjnego [Ustawa
z dnia 7 czerwca 2001 r. o zbiorowym za-
opatrzeniu w wode i zbiorowym odpro-
wadzaniu $ciekdw]. Wewnatrz budynku
woda przeznaczona do spozycia przez
ludzi rozprowadzana jest za pomocg in-
stalacji wodociggowej, ktéra sktada sie
z ukladu przewodéw, armatury i urza-
dzen stuzacych do zaopatrzenia budynku
w zimng i ciepta wode z sieci. Ci$nienie
w instalacji wodociggowej (z wyjatkiem
hydrantéw przeciwpozarowych) po-
winno wynosi¢ nie mniej niz 0,05 MPa
(0,5 bara) i nie wiecej niz 0,6 MPa (6 ba-
réw) przed kazdym punktem czerpalnym
[3]. Parametry te sg dostosowane do wy-
magan przyboréw sanitarnych, ktérych
prawidlowe dziatanie jest uzaleznione
od okredlonego cis$nienia roboczego —
zbyt wysokie ci$nienie mogioby prowa-
dzi¢ do ich uszkodzenia.

W celu okre$lenia nakiadéw na
wykonanie sieci wodociggowej dla po-
szczegblnych inwestycji przeanalizo-
wano warunki techniczne wydawane
przez odpowiednich gestoréw sieci. Na-
stepnie dokonano analizy dokumentacji
projektowej oraz uméw, na podstawie
ktorych realizowano przedmiotowe
sieci. Naktady uwzglednialy komplek-
sowe wykonanie sieci, obejmujace za-
réwno sie¢ gldéwna, jak i przylgcza do
budynkéw. Czesto zachodzila réwniez
konieczno$¢ zabudowy hydrantéw
przeciwpozarowych lub odtworzenia
nawierzchni po zakonczeniu prac.

W kazdym przypadku koszty obej-
mowaly réwniez wykonanie i montaz
gléwnych zestaw6éw wodomierzowych
wraz z zaworami antyskazeniowymi,
ktére sa niezbednym elementem kazdej
instalacji wodociggowej doprowadza-
jacej wode przeznaczong do spozycia
przez ludzi.

Dlugosci sieci wodociggowej nie-
zbednej do wykonania w ramach po-
szczegblnych inwestycji przedstawio-
no w tabeli 2.
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Tab. 2. Dtugosci sieci wodociggowej i ich Srednice na poszczegolnych inwestycjach [opracowanie wiasne]

Wodociag dtugosci [m]

Inwestycja @32mm @40mm @63mm @g75mm @0 mm @ii0mm  @125mm @160 mm Suma[m]
PE PE PE PE PE PE PE
1. | Inwestycja wielorodzinna 1 - - - 11 113 - - 257 381
2. | Inwestycja wielorodzinna 2 = = = 35 12 45 75 203 370
3. | Inwestycja wielorodzinna 3 - - - 70 - 31 60 - 161
4. | Inwestycja wielorodzinna 4 = = = 54 42,35 = = = 96,35
5. | Inwestycja wielorodzinna 5 - - - - 122,5 2,65 - 83,63 208,78
6. | Inwestycja wielorodzinna 6 1,7 = 29 18 25 16,5 = 305 395,2
7. | Inwestycja wielorodzinna 7 - 44 - - 50,2 - 803 - 897,2
8. | Inwestycja wielorodzinna 8 — — — — - 70,1 — 52,1 122,2
9. | Inwestycja wielorodzinna 9 - - 287,5 - 68 - - - 355,5
10. | Inwestycja wielorodzinna 10 — — — 167,3 35,1 — 411 — 613,4
11. | Inwestycja wielorodzinna 11 - - 20 - - 132 - - 152
12. | Inwestycja wielorodzinna 12 — - 24,51 - 63,04 25 — - 112,55
13. | Inwestycja jednorodzinna 1 - 224 - - - - - 160,3 384,3
14. | Inwestycja jednorodzinna 2 — 210 10 — — 249 — — 469
15. | Inwestycja jednorodzinna 3 - 344 - - 16 369 - - 729
16. | Inwestycja jednorodzinna 4 - 537 - - 17 209 - 127 890
17. | Inwestycja jednorodzinna 5 - 95 - - 24 - - 168 287

Tabela 2 pokazuje, ze w przypadku
inwestycji wielorodzinnych dlugo$¢ nie-
zbednej do wykonania sieci wodociggo-
wej wahala sie od 96,35 mb do 613,40 mb.
Natomiast dla budownictwa jednorodzin-
nego sumaryczne dlugosci sieci wynosity
od 287 mb do 729 mb. Rdznice te wynika-
ja ze specyfiki realizowanych projektow.
W budownictwie wielorodzinnym sie¢
jest zazwyczaj krétsza, poniewaz prze-
wody doprowadzane sa do budynkéw
o wiekszych gabarytach, obstugujacych
wiekszg liczbe lokali z jednego przyiacza.
W przypadku budownictwa jednorodzin-
nego sie¢ jest zwykle dluzsza, poniewaz
musi by¢ indywidualnie doprowadzona
do kazdego budynku osobno.

Kanalizacja sanitarna

Kanalizacja sanitarna to zlozony
uklad rurociggéw, ulozonych ze spad-
kiem i pofgczonych studniami, umozli-
wiajacy szczelne odprowadzenie $cie-
kéw z nieruchomosci do oczyszczalni
$ciekéw. W analizowanych inwestycjach
(tabela 3) zdecydowana wiekszos$¢ zo-
stala zrealizowana jako kanalizacja roz-
dzielcza, w ktérej Scieki sanitarne i wody

opadowe odprowadzane sa osobnymi
sieciami. Tego rodzaju rozwigzanie sta-
nowi obecnie standard w nowoczesnym
budownictwie i jest rekomendowane
ze wzgledu na efektywng eksploatacje,
wyzszy poziom bezpieczenstwa oraz
lepsza ochrone srodowiska. Cho¢ wigze
sie z wyzszymi kosztami realizacyjnymi,
zapewnia wieksza kontrole nad odpro-
wadzaniem $ciekéw i zmniejsza ryzyko
awarii. Jedynie w jednym przypadku
(Ip. 10), zgodnie z wydanymi warunkami
technicznymi, sie¢ kanalizacyjna zostata
zrealizowana jako ogdlnospiawna — czyli
odprowadzajaca $cieki sanitarne i desz-
czowe wspolnym kanatem. Rozwigzanie
to ma pewne zalety, takie jak nizsze na-
kiady inwestycyjne (jeden wykop, jedna
sie¢, mniejsze zuzycie materialéw, ro-
bocizny i sprzetu). Wymaga jednak sto-
sowania rur o wiekszych srednicach, co
moze wptywac na trudnosci wykonaw-
cze i zwiekszong wrazliwo$¢ systemu na
przecigzenia. W wiekszos$ci analizowa-
nych inwestycji do budowy kanalizacji
sanitarnej zastosowano rury z tworzywa
PCV. W jednym przypadku (pl. 17) frag-
ment sieci o dlugosci 134 metréw wyko-
nano z rur PE.

Dlugosci sieci kanalizacji sanitar-
nej w analizowanych inwestycjach sa
zréznicowane. W przypadku budowni-
ctwa wielorodzinnego miescily si¢ one
w przedziale od 128 mb do 1244 mb, na-
tomiast dla budownictwa jednorodzin-
nego wyniosty od 343 mb do 590 mb.
Réznice te wynikajg gtéwnie z uwarun-
kowan terenowych oraz dostepnosci in-
frastruktury i mozliwosci technicznych
przytaczenia do istniejgcej sieci.

W odréznieniu od sieci wodociggo-
wej, ktéra dziala pod ci$nieniem i nie
wymaga spadku, kanalizacja sanitarna
musi by¢ projektowana ze spadkiem
grawitacyjnym. Wymoég ten wplywa
bezposrednio na przebieg oraz dtugos¢
sieci, szczegélnie w przypadku trud-
nych warunkéw terenowych, co czesto
prowadzi do konieczno$ci wydiuzenia
tras kanatow.

Kanalizacja deszczowa

Kanalizacja deszczowa, jako siec¢ ka-
naléw i rurociggéw, ma na celu spraw-
ny transport wod opadowych i rozto-
powych z dachéw oraz powierzchni
utwardzonych (takich jak drogi, chod-
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¢ Tab. 3. Dtugosci i Srednice kanalizacji sanitarnej i ogolnosptawnej dla poszczegol-
nych inwestycji [opracowanie wtasne]

Kanalizacja sanitarna/ogéInosptawna [m]

Inwestycja @110 mm @160 mm @200 mm @250 mm @315 mm S[ur:]a
PE/PCV PCV PCV PCV PCV

1. |Inwestycja wielorodzinna 1 - - 277 - 149 426
2. |Inwestycja wielorodzinna 2 - - 148,85 - 222,86 | 371,71
3. |Inwestycja wielorodzinna 3 - 40 160 - - 200
4. |Inwestycja wielorodzinna 4 - 48,5 - - - 485
5. |Inwestycja wielorodzinna 5 - - 129 - 70,22 | 199,22
6. |Inwestycja wielorodzinna 6 = 46 103 = = 149
7. |Inwestycja wielorodzinna 7 - 146 - 450 - 596
8. |Inwestycja wielorodzinna 8 = 111,5 48,5 = = 160
9. |Inwestycja wielorodzinna 9 - 153 273 - - 426
10. |Inwestycja wielorodzinna 10| 90,5 559,4 171 - 4234 | 12443
11. | Inwestycja wielorodzinna 11 - 18 - - 110 128
12. | Inwestycja wielorodzinna 12 - 128,27 128,46 38,15 134,8 | 429,68
13. |Inwestycja jednorodzinna 1 - 247,01 96,53 - - 343,54
14. | Inwestycja jednorodzinna 2 - 234 179 - - 413
15. | Inwestycja jednorodzinna 3 - 377 213 - - 590
16. | Inwestycja jednorodzinna 4 - 435 - - 156 591
17. | Inwestycja jednorodzinna 5 134 226,44 191 - - 551,44

niki, parkingi i inne) do naturalnych
odbiornikéw, takich jak rzeki czy jezio-
ra. Gléwnym celem tej infrastruktury
jest zapobieganie podtopieniom oraz
zapewnienie prawidlowego funkcjono-
wania przestrzeni publicznej.

Podstawowym materialem stoso-
wanym do budowy kanalizacji deszczo-
wej jest PCV. Material ten, podobnie jak
rury uzywane w kanalizacji sanitarnej,
cechuje sie wysoka szczelnoscig oraz
odpornoscia na dzialanie $ciekéw i wéd
gruntowych.

Srednice i dlugosci rur zastosowa-
nych w realizacji przedstawiono w ta-
beli 4.

Podobnie jak w przypadku kanaliza-
cji sanitarnej, dtugosci sieci kanalizacji
deszczowej sa bardzo zréznicowane.
Czesto jednak wystepuja znacznie
wigksze trudnosci z dostepem do ist-
niejgcej infrastruktury kanalizacji desz-
czowej. Sytuacja ta nierzadko wymusza
konieczno$¢ zagospodarowania wéd
opadowych na terenie inwestycji, po-
przez budowe réznego rodzaju zbiorni-
kéw retencyjnych.

Tab. 4. Dtugosci i Srednice kanalizacji deszczowej dla poszczegalnych inwestycji [opracowanie wiasne]

Kanalizacja deszczowa [mb]

Inwestycja @110mm @125 mm @160 mm @200mm @250 mm @315 mm @400 mm @500 mm Suma[m]
PVC PVC PVC/PE PVC PVC PVC PVC PVC

1. |Inwestycja wielorodzinna 1 - - 202 232 218 101 60 19 832
2. |Inwestycja wielorodzinna 2 = = 78 324 129 157 70 12 770
3. |Inwestycja wielorodzinna 3 20 - 211 18,5 106 170 59 - 584,5
4. |Inwestycja wielorodzinna 4 = = 105 46 = 58 = = 209
5. |Inwestycja wielorodzinna 5 6 - 69 216 111 145 54 - 601
6. |Inwestycja wielorodzinna 6 - - 240 16,5 35 194 - - 485,5
7. |Inwestycja wielorodzinna 7 672 - 45 336 - 152 660 - 1865
8. |Inwestycja wielorodzinna 8 - - 112 125,5 - 56 56,5 - 350
9. |Inwestycja wielorodzinna 9 - - 31,6 207,3 - - - - 238,9
10. |Inwestycja wielorodzinna 10 = 86 217,6 158,4 67 = 29,2 = 558,2
11. |Inwestycja wielorodzinna 11 6,5 - 252 149 - 150 - - 557.,5
12. |Inwestycja wielorodzinna 12 - - - - - - - - 0
13. |Inwestycja jednorodzinna 1 327,6 - 77,62 11,12 - 134,8 - - 5511
14. |Inwestycja jednorodzinna 2 306,8 - 4715 84,18 - 26,25 1121 - 1001
15. |Inwestycja jednorodzinna 3 236 46 363,5 132 - 391,5 - 1169
16. |Inwestycja jednorodzinna 4 = = 484 283 167 287 21 1242
17. |Inwestycja jednorodzinna 5 - - 157 56 - 241 - 454
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wiasne]

Warto$é sieci

Inwestycja

[PLN]

Tab. 5. Koszty wykonania sieci wodno-kanalizacyjnej i deszczowej [opracowanie

Wartosé sieci  Warto$¢ o
do m? pum  sieci do m? LA D
sieci [PLN/mb]

1. |Inwestycja wielorodzinna 1 1467 000,00zt | 125,157 101,21 zt 833,05 zt
2. |Inwestycja wielorodzinna 2 1437 000,00zt | 204,97 z 150,82 zt 788,39 zt
3. |Inwestycja wielorodzinna 3 567 000,00 zt 165,96 zt 134,91 zt 599,68 zt
4. |Inwestycja wielorodzinna 4 222 000,00 zt 147,94 7t 109,39 zt 627,38 zt
5. |Inwestycja wielorodzinna 5 709 600,00 zt 227,38 z 200,39 z 703,27 7t
6. |Inwestycja wielorodzinna 6 618 000,00 zt 147,18 z 101,17 z 592,98 zt
7. |Inwestycja wielorodzinna 7 1690 000,00zt | 185,68 zt 105,35 zt 503,25 zt
8. |Inwestycja wielorodzinna 8 417 500,00 zt 55,71 zt 4474 7 660,39 zt
9. |Inwestycja wielorodzinna 9 633 800,00 zt 43,59 zt 35,50 zt 621,13 zt
10. |Inwestycja wielorodzinna 10 942 520,00 zt 77,60 zt 59,43 zt 390,13 zt
11. |Inwestycja wielorodzinna 11 270 000,00 zt 100,25 zt 74,26 7t 322,39 zt
12. |Inwestycja wielorodzinna 12 169 000,00 zt 55,65 zt 41,01 z 348,35 7t
13. |Inwestycja jednorodzinna 1 701 000,00 zt 256,30 zt 256,30 zt 548,11 zt
14. |Inwestycja jednorodzinna 2 1245000,00zt | 514,89 z 514,89 7t 661,24 zt
15. |Inwestycja jednorodzinna 3 980 000,00 zt 288,94 7t 288,94 zt 393,89 7
16. |Inwestycja jednorodzinna 4 660 000,00 zt 138,74 zt 138,74 zt 242,38 7t
17. |Inwestycja jednorodzinna 5 590 000,00 zt 195,23 z 195,23 z 456,50 zt
Srednio| 783 495,29 zt 172,42 74 150,14 zt 546,62 zt

Odchylenie standardowe| 450 348,75 zt 113,30 zt 119,14 zt 167,36 zt

W analizowanym przypadku zbior-
niki retencyjne byly wymagane dla
trzech inwestycji (Ip. 1, 21 5). W dwoéch
pierwszych przypadkach (Ip. 11 2) zrea-
lizowano po jednym zbiorniku retencyj-
nym o pojemnosci 200 m®. Natomiast
dla trzeciej inwestycji (Ip. 5) wykonano
zbiornik o pojemnosci 105 m®.

Naktady finansowe na wykonane sieci

Naktady zwigzane z wykonaniem
sieci, co oczywiste, bedg zréznicowane
w zaleznosci od wielkosci inwestycji,
ale takze od dostepnosci infrastruktury
w obrebie danej nieruchomosci. Niejed-
nokrotnie zachodzi konieczno$¢ roz-
budowy juz istniejacej sieci. Ponadto
mogga wystapi¢ réznego rodzaju kolizje
z nowa inwestycjg, co moze wymusi¢
konieczno$¢ przebudowy iflub likwida-
cji istniejgcej infrastruktury.

Warto réwniez zaznaczy¢, ze ze wzgle-
du na warunki realizacyjne, koszt wykona-
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nia sieci moze sie znaczgco rézni¢. Wpltyw
na to majg m.in. odlegio$¢ do punktu wia-
czenia, rodzaj gruntu, glebokos¢ prowa-
dzenia przewodéw, mozliwos$¢ uzyskania
odpowiednich spadkéw dla kanalizacji sa-
nitarnej, deszczowej lub ogélnospiawnej,
a takze liczba studni, wpustow drogowych
iinnych elementéw sieci.

Zestawienie nakladéw na wykona-
nie sieci przedstawiono w tabeli 5.

Przedstawione w tabeli 5 warto-
$ci sa bardzo zréznicowane. Najnizszy
koszt wykonania sieci wodno-kanaliza-
cyjnej oraz deszczowej wynioési niecate
44 zt/m? PUM (lp. 9 tab. 5). Efekt taki byt
spowodowany duza dostepnoscig in-
frastruktury sieciowej bezposrednio na
terenie. Naktady w tym przypadku ogra-
niczyly sie jedynie do realizacji niewiel-
kiego zakresu sieci, a w pozostalej cze-
$ci byly to przylacza. Koszt najwyzszy
w przypadku inwestycji budownictwa
wielorodzinnego to 227 zi/m? pum (Ip. 5
tab. 5). Z kolei dla inwestycji budowni-

ctwa jednorodzinnego wartosci te wa-
haty sie od 139 zl/m? pum do 515 zi/m?
pum. Nie bez znaczenia dla catkowitego
kosztu wykonania sieci pozostaje ko-
nieczno$¢ budowy zbiornikéw reten-
cyjnych na wody opadowe i roztopowe.
W zaleznosci od ich pojemnosci oraz
momentu realizacji mogg one znaczaco
zwigkszy¢ naklady inwestycyjne.

W analizowanych przypadkach
zbiorniki retencyjne zostaly uwzgled-
nione dla trzech inwestycji (Ip. 1, 2
i5 tab. 5). W pierwszych dwoch przy-
padkach (Ip. 1 i 2 tab. 5) wykonano
po jednym zbiorniku retencyjnym
0 pojemnosci 200 m*. Wartos$¢ kazde-
go z nich w kosztorysie sieci wynio-
sta 237 000,00 PLN netto. Natomiast
w przypadku trzeciej inwestycji (Ip. 5
tab. 5) zrealizowano zbiornik o pojem-
nosci 105 m? i wartosci 99 600,00 PLN
netto, co dla tego przyktadu stanowi
ponad 1/7 calo$ci nakiadéw na sieci.

Whioski

Przedstawiona analiza obrazuje, ze
niezwykle trudno jest przewidzie¢ na
etapie planowania inwestycji, jaki bedzie
koszt wykonania sieci dla konkretne-
go przypadku. Niemniej jednak trudno
oszacowac koszt w przeliczeniu do m?
sprzedawanej powierzchni uzytkowej.
Potwierdza to warto$¢ odchylenia stan-
dardowego przedstawiona w tabeli 5,
ktéra zaréowno przy wartosci sieci do
m? pum, jak i do m? pc jest oddalona od
$redniej o ponad 110 z1. Przeprowadzona
analiza przedstawia réwniez, ze nie za-
wsze duza powierzchnia uzytkowa dla
danej inwestycji przedkiada sie na niz-
sza warto$¢ w przeliczeniu do m? pum.
Warto przy tym dodac, ze kazdorazowo
lepiej ksztaituje sie wartos¢ sieci, kiedy
poréwnujemy ja do powierzchni catko-
witej (pc). Tym bardziej ma to znaczenie,
kiedy dla inwestycji przewidziano garaze
podziemne pod budynkami. O

[1] Ustawa z dnia 16 wrze$nia 2011 1. 0 ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego, Dz.U. z 2011 r. Nr 232 poz. 1377

[2] Ustawa z dnia 7 czerwca 2001 1. o zbiorowym zaopatrzeniu w wode i zbiorowym odprowadzaniu $ciekéw, Dz.U. z 2001 r. Nr 72, poz. 747

[3] Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 9 maja 2024 r. zmieniajace rozporzadzenie w sprawie warunkéw technicznych, jakim
powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie, Dz.U. z 2024 r. poz. 726
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Jak ustanowi¢ nadzor autorski nad
realizacjq projektu

Ustanowienie nadzoru autorskiego w pewnych sytuacjach moze by¢ obowigzkiem, a w innych jedynie upraw-
nieniem inwestora. Jakie zwigzane z tym zadania spoczywaja na projektancie? W jaki sposab sformalizowaé
wspotprace? Co zrobi¢ w sytuacji, w ktdrej podmiot realizujgcy takg ustuge nie wywigzuje sie ze swoich
obowigzkow? Kwestie te stanowig podstawe zrozumienia istoty nadzoru autorskiego — ale rowniez szanse na

prawidfowe i efektywne korzystanie z tego rozwigzania prawnego.
Stowa kluczowe: nadzor autorski, ochrona interesu publicznego, ochrona uprawnien autora.

v
INFOR/«

KOMPLEKSOWA
BAZA WIEDZY

How to establish authorial supervision over project implementation. Establishing authorial supervision may
be an obligation in certain situations, and in others merely a right of the investor. What tasks related to this rest
with the designer? How to formalise cooperation? What to do in a situation where the entity providing such
a service fails to fulfil its obligations? These issues form the basis for understanding the essence of author’s
supervision — but also an opportunity to use this legal solution correctly and effectively.

Keywords: author’s supervision, protection of public interest, protection of author’s rights.

Marek Wilczynski*

adzér autorski jest poje-
ciem, ktére wspotistnieje
na plaszczyznie dwoch re-
gulacji prawnych: ustawy
— Prawo budowlane (dalej:
u.p.b.) oraz ustawy o prawie autorskim
i prawach pokrewnych (dalej: u.p.a.p.p.).
Dualizm legislacyjny wynika z podejscia
do omawianej problematyki nadzoru
z dwoch réznych perspektyw — publicz-
nej i prywatnej. Z jednej strony mamy
uregulowania budowlane, ktére skupiaja
sie na zadaniach i obowigzkach projek-
tanta, co ma zapewnia¢ ochrone interesu
publicznego w obszarze realizowanych
inwestycji budowlanych. Z drugiej strony
— obowigzuje ustawodawstwo majace na
celu ochrone uprawnien autora dokumen-
tacjiijego praw.

WAZNE

Dla unikniecia konfliktéw pomie-
dzy obiema regulacjami ustawodaw-
ca w art. 60 ust. 5 u.p.a.p.p. wyraz-
nie wskazal, ze w zakresie nadzoru
autorskiego nad utworami architek-
tonicznymi i architektoniczno-urba-
nistycznymi zastosowanie znajda
odrebne przepisy prawa. W tym wy-
padku bedzie to przede wszystkim

ustawa — Prawo budowlane

Oczywiscie istnieje szereg zagad-
nien, ktérych regulacje budowlane nie
okreslaja — jak np. zakres autorskich
praw majatkowych do projektu, od-
platnos¢ za ich uzywanie czy formy do-
chodzenia przyznanych projektantowi
praw. Z uwagi jednak na fakt, ze niniej-
szy artykut skupia sie na problematyce
nadzoru autorskiego z perspektywy in-
westora i procesu budowlanego, kwe-
stie te zostana tutaj pominiete.

Instytucja nadzoru autorskiego

Zgodnie z art. 12 u.p.b. dzialalnos¢
obejmujacg sprawowanie nadzoru au-
torskiego uznaje sie za samodzielng
funkcje techniczng w budownictwie.
Wynika to z zadan realizowanych
w procesie projektowym lub budow-
lanym w postaci m.in. konieczno$ci
dokonywania ,fachowej oceny zjawisk
technicznych lub samodzielnego roz-
wigzania zagadnien architektonicz-
nych i technicznych oraz techniczno-
-organizacyjnych”. Warto wskazac, ze
samodzielng funkcje techniczng w bu-
downictwie mogg wykonywac wylgcz-
nie osoby majace uprawnienia budow-
lane (w tym wypadku do projektowania
w danej specjalnosci albo do projekto-
wania i kierowania robotami budowla-

nymi w danej specjalnosci), ktére uzy-
skuje sie¢ po zdanym egzaminie.

Nalezy podkresli¢, ze sprawowa-
nie nadzoru autorskiego jest jednym
z podstawowych obowigzkéw projek-
tanta, o czym wprost stanowi art. 20
ust. 1 pkt 4 u.p.b. Do dwdéch giéwnych
zadan w tym obszarze nalezy:
¢ ustalenie zgodnosci realizacji inwe-

stycji z projektem w toku wykony-

wania prac,

¢ uzgadnianie mozliwo$ci dokonania
modyfikacji projektu, na wniosek
kierownika budowy lub inspektora
nadzoru inwestorskiego.

Nadzor autorski to jednak nie tylko
obowigzki, ale réwniez uprawnienia.
W tym to najwazniejsze — do zada-
nia wstrzymania robét budowlanych
w przypadku ich prowadzenia nie-
zgodnie z projektem.

Zaangazowanie projektanta do czyn-
nosci nadzorczych

Ustawodawca przewidzial dwie
drogi ustanowienia nadzoru autorskie-
go. Zostaly one okreslone odpowiednio
w art. 18 ust. 3 oraz art. 19 ust. 1 u.p.b.
Chodzi o:

1. Zobowigzanie projektanta przez
inwestora do sprawowania takiego nad-

*Doswiadczony pracownik samorzadowy, specjalista z zakresu prawa i administracji, ekspert w dziedzinie prawa podatkowego oraz prawa zamowien publicznych.
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zoru — jest to uprawnienie, a nie obowia-
zek, a tym samym nalezy do uznaniowej
decyzji inwestora. Z reguly rozwigzanie
takie bedzie spotykane przy skompli-
kowanych inwestycjach, zawierajacych
projekty branzowe, lub tez przy prowa-
dzeniu rob6t, w ramach ktérych szcze-
golnie istotne jest odwzorowanie wizu-
alnych zalozen projektowych. Zlecenie
takiej usiugi mozliwe jest zaré6wno na
etapie zawierania umowy o prace projek-
towe, przed rozpoczeciem prac, jak row-
niez w trakcie realizacji inwestycji, przed
jej formalnym zakonczeniem,

2. Okreslenie w decyzji o pozwole-
niu na budowe przez organ administra-
¢ji architektoniczno-budowlanej wymo-
gu zapewnienia przez inwestora nadzo-
ru autorskiego — bedzie to miafo miejsce
w przypadkach, kiedy byloby to uzasad-
nione wysokim stopniem skomplikowa-
nia obiektu lub robét budowlanych, albo
tez przewidywanym ich wpiywem na
Srodowisko. W takiej sytuacji inwestor
bedzie zmuszony do zawarcia umowy
z projektantem — wskazujgc w zakresie
obowigzkéw co najmniej czynnosci nad-
zorcze. Regulacja ta niestety opiera sie na
pojeciach nieostrych, co utrudnia jej sto-
sowanie. Jak bowiem definiowac ,,wysoki
stopien skomplikowania” czy tez jakimi
kryteriami kierowa¢ sie, uznajac, czy
dana inwestycja bedzie wplywala na sro-
dowisko w spos6b uzasadniajgcy naloze-
nie tego obowigzku? Niestety wszystko
lezy w gestii organu wydajacego decyzje
ijego oceny zamierzen inwestycyjnych.

WAZNE

Niedopelnienie obowigzku zapew-
nienia nadzoru autorskiego moze skut-
kowa¢ wydaniem przez organ admi-
nistracji architektoniczno-budowlanej
postanowienia 0o wstrzymaniu prowa-
dzenia robét budowlanych (na podsta-
wie art. 50 ust. 1 pkt u.p.b.), a nawet

nalozeniem kary grzywny (na gruncie

art. 93 pk 6 w.p.b.).

Obowigzkiem inwestora jest dotacze-
nie do dziennika budowy kopii upraw-
nien projektanta sprawujgcego nadzor
autorski. Wymoég ten wylgczony jest je-

dynie wéweczas, kiedy uprawnienia takie
zostaly wpisane do centralnego rejestru
0s6b posiadajacych uprawnienia budow-
lane, zgodnie z art. 47f u.p.b.

Umowa na nadzor

Zaangazowanie projektanta do
sprawowania nadzoru autorskiego —
niezaleznie od tego, czy jest wynikiem
samodzielnej decyzji inwestora, czy
tez zostalo narzucone decyzjg o po-
zwoleniu na budowe — powinno zostac
sformalizowane zawarciem stosownej
umowy. Jej zakres oraz tre$¢ nie zosta-
1y uregulowane prawnie, jednak warto
w niej zapisa¢ w szczegolnosci:

* wysokos$¢ wynagrodzenia,

* sposob zapiaty,

e zakres obowigzkéw (jesli wykra-
czaja poza te regulowane ustawa)

i sposéb ich realizacji,
¢ okres Swiadczenia ustugi.

Dobrym rozwigzaniem jest uzgodnie-
nie mozliwosci realizacji nadzoru autor-
skiego juz w momencie zawierania umo-
wy na prace projektowe i objecie tego
jednym, wspdlnym kontraktem. Bedzie to
pozadane z punktu widzenia zaméwien
publicznych, ale tez moze pozwoli¢ na
otrzymanie korzystniejszej oferty ceno-
wej za kompleksowe wykonanie prac.

Nie ma natomiast przeciwwskazan
(0 czym byla juz mowa wczesniej), aby
umowa taka zostala zawarta juz po otrzy-
maniu decyzji o pozwoleniu na budowe
lub nawet w trakcie realizacji inwestycji.
W pelni dopuszczalne jest réwniez zapisa-
nie w takim kontrakcie dodatkowych za-
dan, ktére projektant bedzie realizowat —
o ile zgodz3 si¢ na nie obie strony umowy.

Odpowiedzialnos¢ zawodowa

Wykonywanie czynnosci w ramach
nadzoru autorskiego wigze sie z odpo-
wiedzialnoscia zawodowa projektanta.
Reguluja to art. 95 i nastepne u.p.b., kté-
re przewiduja sankcje m.in. za uchyla-
nie sie od podjecia nadzoru, jak réwniez
niedbale wykonywanie obowigzkow
nadzoru autorskiego. Pierwsza ze wska-
zanych okolicznosci dotyczy sytuacji,
kiedy ustanowienie takiego nadzoru

wynika z prawa lub z inicjatywy samego
inwestora, a projektant odmawia pod-
jecia sie realizacji takich zadan. Druga
okolicznosé odnosi sie do niedbalstwa
w wykonywaniu powierzonych obo-
wigzkéw — przy czym moze to by¢ za-
réwno dzialanie aktywne (bez nalezytej
starannosci), jak i biernos¢ w podjeciu
wymaganych czynnosci.

Warto zaznaczy¢, ze czesto projekt
moze by¢ opracowaniem zbiorowym,
tj. skiadac sie z czesci przygotowanych

Dobrym rozwigzaniem
jest uzgodnienie
mozliwosci realizacji
nadzoru autorskiego juz
W momencie zawierania
umowy na prace
projektowe i objecie
tego jednym, wspolnym
kontraktem.

przez réznych projektantow. W ta-
kim przypadku nadzér autorski powi-
nien zosta¢ powierzony projektantowi
gléwnemu, jako osobie koordynujacej
caly proces projektowy. I to wlasnie ta
osoba bedzie réwniez ponosila ewentu-
alng odpowiedzialno$¢ z art. 95 u.p.b.

Zmiana projektanta

Powyzsze rozwazania prowadza nas
do waznego pytania: czy mozliwa jest
zmiana osoby sprawujgcej nadzoér au-
torski? Patrzac jedynie przez pryzmat
regulacji dotyczacych praw autorskich,
mozna byloby kwestionowa¢ dopusz-
czalno$¢ zmiany osoby sprawujacej taki
nadzér. Wszak prawo autorskie przysiu-
guje co do zasady twércy danego utwo-
ru. W omawianym przypadku zastoso-
wanie znajdzie jednak regulacja Prawa
budowlanego — a ta przewiduje taka
mozliwo$¢, na co wskazuje dyspozycja
art. 44 tej ustawy. Zgodnie z nig inwestor
jest zobowigzany dolgczy¢ do dokumen-
tacji budowy oswiadczenie o przejeciu
obowigzkéw przez projektanta spra-
wujgcego nadzor autorski. Nie ma nato-
miast wymogu, aby bezzwlocznie infor-
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mowac o tym fakcie organ administracji
architektoniczno-budowlane;j.

Zmiany projektanta nie wyklucza
takze wspomniana juz wczes$niej usta-
wa o prawie autorskim i prawach po-
krewnych, ktéra w art. 60 wskazuje, ze
w przypadku, gdy twoérca (projektant)
nie przeprowadzi nadzoru autorskiego
W wyznaczonym terminie, to przyjmu-
je sie domniemanie, ze wyrazil on zgo-
de na rozpowszechnianie utworu (pro-
jektu). Tym samym nie ma przeszkéd,
aby jego miejsce zajal inny projektant
posiadajacy wymagane kwalifikacje.

OFICYNA WYDAWNICZA POlcex poleca

WAZNE

Dokonanie zmiany w ramach
nadzoru autorskiego z autora pro-
jektu na innego projektanta bedzie
oznaczalo, ze osoba taka bedzie co
prawda wykonywata zadania okre-
Slone w art. 20 ust. 1 pkt 4 u.p.b.,
jednak nie beda jej przystugiwaty

autorskie prawa majatkowe.

Wydaje sie, ze omawiana zmiana
najczedciej bedzie wymuszona niewy-
wigzywaniem sie przez osobe, ktdra
mialaby sprawowaé nadzér autorski,
ze zleconych jej obowigzkéw. Utrzy-
mywanie takiej ustugi, niezaleznie od
jakosci i prawidiowosci jej $wiadcze-
nia, stanowiloby wypaczenie regulacji
i funkcji, jaka peini¢ ma taki nadzér.

Biorac pod uwage specyfike omawia-
nej ustugi, oczywiste jest, ze zmiana pro-
jektanta powinna by¢ rozwazana jako
ostateczno$¢. Wczesniej warto zwréci¢
sie do samego zainteresowanego, uprze-
dzajac o mozliwych konsekwencjach, czy
tez skierowa¢ pismo do samorzadu za-
wodowego w tej sprawie. Istnieje duza
szansa, ze wowczas nie bedzie koniecz-
nosci dokonywania takiej zmiany. O

PODSTAWY PRAWNE

* art. 18 ust. 3, art. 19 ust. 1, art. 20 ust.
1 pkt 4, art. 44, art. 47f, art. 50 ust. 1
pkt 4, art. 93 pkt 6, art. 95 ustawy
z 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane (t.j.
Dz.U. z 2025 1. poz. 418)

e art. 60 ustawy z 4 lutego 1994 r. o pra-
wie autorskim i prawach pokrewnych
(tj. Dz.U. z 2025 1. poz. 24)

* Elektryczno$¢ w budynkach — J. Strzyzewski, wyd. 2014, B5, str. 432 .. 116 zi

* Kontrakty budowlane. Nowe warunki FIDIC — H. Wysoczanski, B5,
SET. 468 ...t 167 zi

* Kompendium podstaw budownictwa energoefektywnego z elementami

ekoprojektowania, L. Laskowski, wyd. 2017, e-book, str. 430............ 48 33 z1*
* Konstrukcje murowe. Naprawy i wzmocnienia — B. Stawiski,

WYd. 2014, B5, STT. 290 ...eeuiieireerenecietreereneesteeseeseseestesseeseseesaessseseseesees 119 zt
* Kosztorysowanie obiektow i rob6t budowlanych — poradnik + program do

kosztorysowania — B. Kacprzyk, wyd. 2010, B5, wyd. 2., Str. 450.....cc..ceen.. 107 z1
* Nowoczesne budynki energoefektywne. Znowelizowane warunki techniczne

— A. Kaliszuk-Wietecka, A. Weglarz, wyd. 2019, BS, str. 432 ........cccceeuee. 155 zt
* Nowoczesny standard energetyczny budynkéw — R. Gerylo,

WYd. 2015, -D0OK, SIT. 248  ....c.ceeveereniieeeeeieieieisieeeeetsesesee e ssaeaenes 6959 zi
* Plan BIOZ. Bezpieczenstwo pracy na budowie 2020 r.,

BS, SIT. 332 ettt ettt 116 zt
* Procedury inwestycyjno-budowlane. Podstawy BIM

— W.A. Werner, Z. Kacprzyk, wyd. 2019, B5, Str. 242 ......cccocevevevcrenrnnenes 91 zt*
* Roboty budowlane przy uzyciu materialéw wybuchowych

— wznowienie 2020 I., BS, SIT. 362....ccciieueieeiieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeseeessneesanes 95 z1
* Vademecum eksploatacji i konserwacji urzadzen oswietleniowych

— J. STTZYZEWSKI, B5 ..ttt 54 zi
* VADEMECUM PROJEKTANTA tom 1. Podstawy projektowania konstrukcji

budowlanych, wyd. 2016, B5, oprawa twarda, StT. 450 ........cccereeueecncnes 151 z1
¢ Zamoéwienia publiczne w budownictwie w 295 pyt. i odp. —

L. Wiectaw-Bator, wyd. 2017, e-b00Kk, StT. 324 ......ccceeereeererremeenenereneeneenens 15 z1*
W PRZYGOTOWANIU

* Konstrukcje zelbetowe. Diagnostyka, naprawy, wzmocnienia
* Kontrakty budowlane wyd. 3.
* Obliczanie powierzchni i kubatur budynku wyd. 4 2026 r.

Zapraszamy réwniez do zakupu e-bookéw.

UWAGA: Sprzedaz wysyltkowa za zaliczeniem pocztowym lub przedpiata
¢ Ceny (z VAT) — promocyjne do wyczerpania naktadéw

* Przy zakupach hurtowych rabat do 30% (negocjacje)

¢ Ustugi poligraficzne i szkoleniowe

¢ Kursy na uprawnienia budowlane

* Kursy jezykowe — angielski na budowie i w biznesie

* wyprzedaz

Zamowienia: www.polcen24.pl (ksiegarnia internetowa)
tel. 601 885 039, wydawnictwo(@polcen.com.pl
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PRZEGLAD PRAWNY .

Omowienie wybranych
Zmian aktow prawnych

wedtug stanu prawnego na dzien 1 stycznia 2026 r.

V
INFOR/«

KOMPLEKSOWA
BAZA WIEDZY

oprac. Redakcja INFORLEX

Prawo budowlane
2 Ustawa z 4 grudnia 2025 r. 0 zmia-

nie ustawy — Prawo budowlane oraz
niektérych innych ustaw (Dz.U.
z 2025 1. poz. 1847), zmienia:
ustawe — Prawo budowlane — rozsze-
rza katalog obiektéw budowlanych
i rob6t budowlanych zwolnionych
z obowigzku uzyskania decyzji o po-
zwoleniu na budowe oraz obowigzku
zgloszenia, wprowadza rozwigzania
eliminujgce watpliwosci interpreta-
cyjne w tym definicje budynkow;
ustawe o planowaniu i zagospoda-
rowaniu przestrzennym — ma na
celu zapobieganie powstawaniu
inwestycji niezgodnych z zakazami
obowigzujacymi w granicach form
ochrony przyrody;

ustawe o oplacie skarbowej — doda-
nie w zatgczniku tej ustawy okresla-
jacej stawki od przyjecia zgloszenia
budowy obiektéw budowlanych, do
ktérego organ nie wnidst sprzeci-
wu, inwestycji, ktére dotychczas
wymagaty pozwolenia na budowe;
ustawe o wspieraniu termomoder-
nizacji i remontéw oraz o centralnej
ewidencji emisyjnosci budynkéw —
przeniesienie zadan z ministra wia-
$ciwego do spraw budownictwa na
Gléwnego Inspektora Nadzoru Bu-
dowlanego, ktéry faktycznie od wej-
$cia w zycie przepiséw ustawy dot.
CEEB realizuje wszelkie dzialania
zwigzane z prowadzeniem i admini-
strowaniem CEEB;

ustawe o szczegdlnych rozwigza-
niach zwigzanych z wusuwaniem
skutkéw powodzi — wydiuza o 2 lata
od dnia rozpoczecia budowy okre-
$lonego w zgloszeniu, termin wska-
zany w art. 29 ust. 1 pkt 7 ustawy—
Prawo budowlane;

ustawe z 7 lipca 2022 r. o zmianie
ustawy — Prawo budowlane oraz
niektérych innych ustaw (Dz.U.

z 202 r. poz. 1557) — przesuwa ter-
min, po ktérym wiasciciele i zarzad-
cy prowadzacy ksigzke obiektu bu-
dowlanego w postaci papierowej,
beda obowigzani zalozy¢ ksigzke
w postaci elektronicznej z 31 grud-
nia 2026 r. na 31 grudnia 2034 1.
Ustawa weszia w zycie 7 stycznia
2026 1.

Planowanie i zagospodarowanie prze-
strzenne

>

>

Ustawa z 26 wrze$nia 2025 1. zmie-
niajgca ustawe o zmianie ustawy
0 planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektorych innych
ustaw (Dz.U. z 2025 r. poz. 1543),
wprowadza usprawnienia procedury
sporzadzania planéw ogélnych gmin,
aby mozliwe bylo ich przygotowanie
w ustawowym terminie. Ustawa we-
szla w zycie 27 listopada 2025 T.

Ustawa z 5 listopada 2025 r. 0 zmia-
nie ustawy o planowaniu i zagospo-
darowaniu przestrzennym oraz nie-
ktorych innych ustaw (Dz.U. z 2025 1.
poz. 1668), ma na celu usprawnie-
nie procedury sporzadzania planéw
ogélnych gmin przez zastosowa-
nie wylacznie formy opiniowania
projektu z wiasciwymi organami
1 instytucjami oraz rezygnacje z ko-
niecznosci uzyskiwania na tym
etapie uzgodnien. Ustawa weszia
w zycie 9 grudnia 2025 r

Ustawa z 4 grudnia 2025 1. 0 zmianie
ustawy o planowaniu i zagospodaro-
waniu przestrzennym (Dz.U. z 2026 T.
poz. 24), umozliwia gminie ustalenie,
w drodze aktu prawa miejscowego,
ogodlnych zasad okre$lania postano-
wien uméw urbanistycznych, co ma
skroci¢ czas trwania negocjacji mie-
dzy gming a inwestorem. Ustawa
weszia w zycie 27 stycznia 2027 r.

Zasoby mieszkaniowe
= Ustawa z 17 pazdziernika 2025 r.

0 zmianie ustawy o ochronie praw
nabywcy lokalu mieszkalnego Ilub
domu jednorodzinnego oraz Dewe-
loperskim Funduszu Gwarancyjnym
oraz niektorych innych ustaw (Dz.U.
z 2025 1. poz. 1669), ma na celu
zwigkszenie przejrzystosci rynku
nieruchomos$ci, przez stworzenie
podstawy prawnej dzialania Porta-
Iu Danych o Obrocie Mieszkaniami,
zwanego Portalem DOM, siuzacego
prezentacji statystyk dotyczacych
cen transakcyjnych na rynku miesz-
kaniowym. Ustawa wejdzie w zycie
2 kwietnia 2027 1.

Rozporzadzenie Ministra Finanséw
i Gospodarki z 29 grudnia 2025 r.
w sprawie finansowego wsparcia
udzielanego narealizacje niektérych
przedsiewziec mieszkaniowych
(Dz.U. z 2025 r. poz. 1897), zmie-
nia liste podmiotéw, ktére moga
by¢ beneficjentami finansowego
wsparcia, dodaje nowe przedsie-
wzigcia i ich opisy oraz informacje,
ktére beda skiadane z wnioskiem
o finansowe wsparcie - w zwigzku
ze zmiang ustawy o finansowym
wsparciu niektérych przedsiewziec
mieszkaniowych, ktéra wprowadza
do rzagdowego programu wsparcia
budownictwa socjalnego i komu-
nalnego mozliwo$¢ sfinansowania
budowy i remontu powierzchni
zaspokajajacych potrzeby mieszka-
niowe studentéw. Rozporzadzenie
uchyla i zastepuje rozporzadzenie
Ministra Rozwoju i Technologii
z 5 lutego 2024 r. w sprawie finan-
sowego wsparcia udzielanego na
realizacje niektdrych przedsiewziec
mieszkaniowych (Dz.U. z 2024 r.
poz. 379). Rozporzadzenie weszio
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OSTATNIO OPUBLIKOWANE

PRAWO = BIP Nr 1/2025

Kazimierz Zarski

Stan prawny w projektowaniu, eks-
ploatacji i wykonawstwie wodnych
sieci cieplowniczych

Juliusz Sawarzynski
Pojecia okreslajace nieruchomosé i jej
cze$ci w polskim systemie prawnym

Ewelina Badura
Podziat nieruchomosci gruntowych w kontekscie
wspoiwlasnosci. Wyzwania dla budownictwa i prawa

Karol Kozuba, Zbigniew Stalmach
Flipping nieruchomosci w Swietle prawa polskiego

Bogdan Noga
Formalno-prawne aspekty projektowania i wykonywania
otworéw geotermalnych

Wojciech Bugajski

Wplyw polityki energetycznej Unii Europejskiej na sektor
energetyczny w Polsce (cz. 3.). Partnerstwo publiczno-
prywatne w energetyce

SEKTOR ENERGETYCZNY.

BIP Nr 3/2025

Mikolaj Domagalski, Jerzy Jastrze-
biec-Jankowski, Pawel Nowak,
Gabriela Szewczuk, Bartosz
Wiktorzak

Aplikacja LIFT dla Warszawskiego
Metra — pomoc w nawigacji

wewnatrzobiektowej
Lidia Wiectaw-Bator
Koszty posrednie rob6t budowlanych w sektorze
energetycznym

Kornela Grotha
Odstepstwa od przepiséw techniczno-budowlanych
w polskim prawie

Bogdan Noga
Systemy eksploatacji wody termalnej

Kazimierz Dudzinski
Wazne zmiany w ustawie Prawo energetyczne dotyczace
rozliczania kosztéw ciepta w budynkach wielolokalowych

Jan Niziurski
Kryzys mieszkaniowy w Polsce — uwarunkowania, konse-
kwencje i perspektywy zmian

PROCEDURY INWESTYCYJNE

BIP Nr 2/2025

Juliusz Sawarzynski
Zwolnienie od podatku od czynnosci
cywilnoprawnych (art. 9 pkt 17 u.p.c.c.)
—wprowadzenie problematyki i uwagi
na temat pojecia budynku mieszkalnego
jednorodzinnego w kontekscie
zwolnienia

Kazimierz Zarski

Hybrydowe wezly cieplne — wspoéipraca wezia cieplnego
z pompg ciepla

Andrzej Pogorzelski, Jan Sieczkowski
Obliczanie powierzchni wybranych czesci budynku

Aleksander Nicat
Technologia i organizacji produkcji oporowych blokéw
betonowych

Jacek Kurek
Wspdldziatanie administracyjne w znaczeniu materialnoprawnym

Ewelina Badura
Uchylenie decyzji Srodowiskowej a zasada pewno$ci prawa

PROCEDURY INWESTYCYJNE

PRAVO L BIP Nr 4/2025

Michat Tadeusz Najman
Wizerunek obiektu budowlanego
jako dobro prawnie chronione

Kazimierz Zarski

Sprawnos$¢ i efektywnos$é przekazy-
wania energii i ciepla przy ogrzewa-
niu budynkéw

Ewelina Badura, Jakub Starowicz
Granice prawa do zaskarzenia decyzji administracyjnej

Kamila Szmigiel
Ryzyko ponoszone przez wynajmujacego w instytucji najmu
okazjonalnego

Jakub Sekuta

Dopuszczalnos$¢ weryfikacji przez organy administracji
architektoniczno-budowlanej oswiadczenia o posiadanym
prawie do dysponowania nieruchomoscia na cele
budowlane

Jan Marek Gotebiewski
Problematyka wyceny urzadzen przesytowych

Zamoéwienia: www.polcen24.pl (ksiegarnia internetowa)
tel. 601 885 039, wydawnictwo(@polcen.com.pl
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Kompleksowe kosztorysowanie?
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U nas odpowiedzi
czekajg na Ciebie!

W INFORLEX aktualnosci i wszystko
0 zmianach w prawie budowlanym

=
INFOR...

KOMPLEKSOWA
BAZA WIEDZY

Eiensic Gazets Prywna

1 Crasepisma

Niestandardowe
modele sprzedazy
i problemy z fakturowaniem
w KSeF - branza budowlana
i deweloperska

Faktura ustrukturyzowana to dokument, ktdry w relacji migdzy

podatnikami obowigzkowo ma zastapic¢ dotychezas stosowane faktury.

W praktyce faktury niejednokrotnie zawieraja znacznie wigce] danych,

nii wymaga tego prawodawca, gdyZ czesto sg nognikiem dodatkowych

informacii | sposobem ich wymiany migdzy kontrahentami. Zapewne 2 e——
tego powodu autor struktury FA(3) postanowil zamiescic w niej wigcej

41, niz tego wymaga prawo podatkowe. Wigkszodé z nich ma charakt
atywny, a to oznacza, #e nie muszg byé uzupetniane. W nini
i omawiamy specyfika fakturowania w modelu
owanym w branzy budowlane] | deweloperskiei

nil Eurcpejside] podiegalg harmonds
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