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Streszczenie: Rozbidrka moze stanowi¢ samodzielne przedsiewzigcie budowlane lub
jego etap poczatkowy. Jak kazde przedsiewzigcie sktada si¢ z wielu etapdw — w tym zapla-
nowania i przygotowania robot rozbiérkowych. W artykule przeprowadzono analiz¢ dzia-
tan w fazie przygotowawczej rozbiorki, bazujac na wymaganiach aktow prawnych, w tym
Prawa budowlanego.

Stowa kluczowe: obickt budowlany, rozbidrki, przepisy prawne, decyzje.

1. Wprowadzenie

Budowa nowego obiektu jak réwniez rozbidrka juz istniejacego, stanowi przedsieg-
wzigcie budowlane. Jej wykonanie wymaga czasu i ponoszenia kosztéw, stad mozna okre-
sli¢ ja mianem procesu inwestycyjno-budowlanego, sktadajacego si¢ z faz, ktoére obejmuja
wiele etapow 1 zadan, poczawszy od wstepnego planowania, terenowych prac badawczych,
poprzez projektowanie, postgpowanie administracyjne, prace przygotowawcze do rozpo-
czecia rozbidrki, wlasciwe roboty rozbidrkowe, prace porzadkowe, konczac na odbiorze.
Czesto jest jednym z etapdw nowej inwestycji.

Zwykle rozbiorki obiektow budowlanych, wykonywane sa w trudnych realizacyjnych
warunkach — gestej zabudowy, przy odbywajacym si¢ ruchu ulicznym itd. Realizacja roz-
biodrek jest takze skomplikowanym, trudnym przedsigwzigciem pod wzgledem technicz-
nym, organizacyjnym — w tym logistycznym a w szczegodlnosci pod wzgledem zapewnienia
bezpieczenstwa. Ich wykonywanie wymaga od wykonawcow posiadania duzej wiedzy
i doswiadczenia popartego posiadaniem uprawnien budowlanych w odpowiedniej specjal-
nosci. Przedsigbiorstwa trudnigce si¢ robotami rozbidrkowymi zwykle kompleksowo zaj-
muja si¢ realizacjg przedsiewziecia — prowadzac etap przygotowania inwestycji, badania
stanu technicznego, przygotowanie projektu robot rozbiérkowych, ich harmonogramowa-
nie, wykonanie, zagospodarowanie odpadéw budowlanych, itp. — w zalezno$ci od warun-
kéw umowy. Decyzje zwigzane z rozbidrkami budynkéw poprzedzone powinny by¢ szcze-
golnie starannymi dziataniami przygotowawczymi. Jest oczywistym, ze dobrze przygoto-
wane i zaplanowane przedsigwzigcie konczy si¢ zwykle osiggnigciem zamierzonych celow.

2. Zadania w fazie przygotowawczej rozbiorki obiektu

Powodow, dla ktérych zapada decyzja o rozbiorce obiektu moze by¢ wiele:
e nieuzytkowany lub niewykonczony obiekt budowlany (za wyjatkiem obiektow
wpisanych do rejestru zabytkow),
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e W miejscu istniejacego obiektu budowlanego, ma powsta¢ obiekt o innym przez-
naczeniu lub obiekt nowoczes$niejszy,

e jako skutek samowoli budowlanej,

o likwidacja zakladéw przemystowych, infrastruktury transportowej (dobrym tego
przyktadem sa obecnie masowe (tysiagce obiektow) rozbidrki infrastruktury
kolejowej PKP obejmujacej budynki, wiadukty, perony, torowiska itp.,

e obiekt budowlany, nie spetnia swoich funkcji z réznych przyczyn (miernego stand-
ardu, braku zapotrzebowania na uzytkowanie),

e inne.

Przygotowanie oraz przedlozenie dokumentacji jest waznym zadaniem przygoto-
wawczym. Przed zlozeniem pelnej dokumentacji, nalezy dokonaé prawidtowej klasyfikacji
obiektu, oraz sposobu prowadzenia robdt rozbiorkowych, a takze uwzgledni¢ przyczyny
rozbiorki, gdyz sktadowe te beda warunkowaty tryb postgpowania administracyjnego
(tab. 1).

Tabela 1. Tryby postgpowania administracyjnego

Tryb postgpowania administracyjnego

brak Zgtoszenie Pozwolenie na rozbiorke

Obiekty wpisane do rejestru zabytkow,

Obiekty i urzadze- Budynki i budowle Obiekty budowlane o wysokosci powyzej 8 m, w tym:

E:;idl;&dovlgzneé}? a g xysgi(eol??c}? (:)Igé P:J rozbierane metodami tradycyjnymi r¢cznie lub przy uzyciu
udowe, ktory »J . urzadzen do mechanicznego kruszenia konstrukcji do

nie jest wymagane gtos¢ od granicy wysokosci 20 m

pozwolen.le. na d21a11'<_1 Jest nie mnicj- Rozbiodrka z uzyciem materiatdow wybuchowych konstruk-

budowe, jezeli nie sza niz potowa wyso- ¢ji powyzzej 20 m

podlegaja ochronie kosci ., S . i . )

jako zabytki Rozbiorka obiektu moze wptynac na pogorszenie stosun

kéw wodnych, sanitarnych oraz $rodowiska.

Zarowno w przypadku obiektow przeznaczonych do likwidacji z zastosowaniem ma-
teriatow wybuchowych jak i w przypadku rozbidrek wyniktych z uszkodzen spowodowa-
nych dziataniem zywioldw, obowigzuja dodatkowe, odrgbne przepisy. Dokumenty, jakie
nalezy przedtozy¢ celem zgloszenia lub wnioskowania o pozwolenie na rozbiorke sa okre-
slone w przepisach prawa [1].

Zgodnie z Prawem budowlanym (art. 67) zar6wno nieuzytkowane obiekty budowlane
jak i obiekty niewykonczone, ktore nie nadaja si¢ do remontu, odbudowy lub wykonczenia,
zostaja przeznaczone do rozbidrki w drodze nakazu wydanego przez Nadzor Budowlany.
W przypadku, gdy w wyniku ztego stanu technicznego obiektu, dochodzi do zagrozenia
zycia lub mienia, wowczas nalezy niezwlocznie przystapi¢ do prac rozbidorkowych z jedno-
czesnym dopelnieniem spraw urzedowych. Przepisow tych nie stosuje si¢ do obiektow
wpisanych do rejestru zabytkéw. Decyzja o nakazie rozbiorki wydana przez nadzér bu-
dowlany, obliguje wiasciciela lub zarzadce obiektu do zorganizowania robot rozbidrko-
wych oraz uporzadkowania terenu w wyznaczonym terminie. Etapy i zadania, poprzedzaja-
ce rozbiorke przedstawione sg w sposob uporzadkowany na rysunku 1. Pola zaciemnione
wskazuja $Sciezke postepowania prowadzonego przez organy nadzoru budowlanego, pola
jasne — przez organy administracji architektoniczno-budowlane;.
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Rys. 1. Model postgpowania poprzedzajacego rozpoczecie robot rozbiorkowych dla obiektow budowla-
nych niewpisanych do rejestru zabytkow

Jednym z istotnych, czg¢sto wymaganych a klopotliwych dokumentow jest projekt
rozbiorki. Najwazniejsza jego czgScia jest opis techniczny oraz rzuty i przekroje obiektu.
Powinien on zawiera¢ rowniez wytyczne dotyczace kolejnosci i sposobu przeprowadzenia
robdt, organizacji zespotéw roboczych, warunkow bhp itp. Praktyka pokazuje, ze projekt
taki nie jest opracowaniem docelowym, gdyz wraz z postgpem robot nastepuja istotne jego
modyfikacje, ze wzgledu na napotkane np. rozwigzania konstrukcyjne, niezidentyfikowane
przed ich odstoni¢eciem w kolejnych etapach rozbiorki.

Organami wlasciwymi do wydawania decyzji w sprawie rozbiorek obiektéw budow-
lanych sa organy administracji architektoniczno-budowlanej lub nadzoru budowlanego
odpowiednio do przyznanych im Prawem budowlanym wtasciwos$ci rzeczowych.
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W przypadku zgloszenia, do robot rozbidrkowych przystapi¢ mozna, gdy organ wia-
Sciwy, w drodze decyzji, nie wniesie sprzeciwu w terminie do 30 dni od dnia dorgczenia
zgloszenia.

Z kolei, pozwolenie na rozbiorke zostaje wydane niezwlocznie jednak nie pozniej niz
w terminie 65 dni od dnia zlozenia wniosku (przekroczenie wskazanego terminu powoduje
natozenie kar finansowych na wtasciwy organ). Od decyzji przystuguje odwotanie do orga-
nu wyzszego szczebla a wigc do wojewody. Odwotanie nalezy ztozyé do 14 dni od dnia
doreczenia decyzji, za posrednictwem organu, ktory decyzje wydat.

W przypadku, gdy zlty stan techniczny obiektu stanowi zagrozenie, lub jest nieuzyt-
kowany i nie nadaje si¢ do remontu, moze wystapi¢ okoliczno$¢ nakazu rozbiorki. W takich
okolicznosciach wtasciwy organ nadzoru budowlanego wydaje decyzje nakazujaca wiasci-
ciclowi lub zarzadcy rozbidrke tego obiektu i uporzadkowanie terenu oraz okreslajaca
terminy przystapienia do tych roboét i ich zakonczenia (Art. 67 ust. 1 [1]). Wowczas zgod-
nie z art. 2. rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 30.08.2004 r. w sprawie warun-
kéw 1 trybu postepowania w sprawach rozbidrek nieuzytkowanych lub niewykonczonych
budowlanych [2] wlasciwy organ jest zobligowany do:

e Ustalenia przyczyn niewykonania przez wiasciciela lub zarzadce obiektu budow-

lanego obowigzku wyremontowania, odbudowy lub wykonczenia obiektu,

e Dokonania ogledzin i oceny stanu technicznego, a gdy zajdzie potrzeba, nakazuje

sporzadzenie ekspertyzy technicznej obiektu budowlanego,

e Przeprowadzenia rozprawy”.

Ogledziny oraz ocena stanu technicznego obiektu zwienczone zostaja opisem stanu
technicznego, ustaleniem przyczyn powstatych uszkodzen oraz zniszczen obiektu, okreslo-
ny zostaje stan zagrozenia bezpieczenstwa ludzi lub mienia oraz zagrozenia dla srodowiska
i zdrowia ludzi. W przypadku obiektu niewykonczonego, dodatkowo sporzadzany zostaje
opis stanu zaawansowania robot budowlanych. Do nakazu sporzadzenia ekspertyzy tech-
nicznej obiektu budowlanego dochodzi, gdy podczas ogledzin powstana uzasadnione wat-
pliwosci co do stanu technicznego obiektu [2]. Odpis sporzadzonego protokotu ogledzin
zostaje dostarczony wiascicielowi obiektu lub zarzadcy, z wyznaczeniem terminu rozpra-
wy. Na podstawie ww. ekspertyz oraz przeprowadzonej rozprawy organ wydaje decyzje
o rozbidrce, z wyznaczeniem terminu rozpoczegcia i zakonczenia prac rozbiorkowych oraz
uporzadkowania terenu.

W 2014 r. wykonano 2950 rozbidrek wyniklych z nakazéw. Liczba rozbiorek
w ostatnich latach spadta, w stosunku do roku 2011 1 2012 (rys. 3).
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Rys. 3. Liczba wykonanych nakazow rozbidrek obiektow budowlanych w latach 2009-2014 [3]
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Powodem duzej liczby rozbiérek w latach 2011-2012 byly decyzje o rozbidrkach
w2010 roku, spowodowanych powodzig. Procedura rozbidrki obiektéw budowlanych
zniszczonych lub uszkodzonych w wyniku dziatania Zywiotow zostata uproszona w oparciu
o Ustawe z dnia 11 sierpnia 2001 r.[4]. Ustawa ta moze by¢ stosowana w miejscowosciach
lub gminach ujetych w rozporzadzeniu Prezesa Rady Ministrow, ktory na podstawie da-
nych przekazanych przez wojewodow o rodzaju zywiolu oraz skutkach jego dziatania
wskazuje obszary, w ktorych znajda zastosowanie jej przepisy na okres nie dtuzszy niz 24
miesigce. Rozporzadzenie stosuje si¢ wiec w przypadku powodzi, silnego wiatru, osunigcia
ziemi, itp.. W przypadku wnioskowania o pozwolenie na rozbiorke w takiej sytuacji nie
stosuje si¢ art. 32+34 ust.1 1 3 Ustawy Pb [1]. Do wniosku o pozwolenie na rozbiorke nie sg
wymagane pozwolenia, uzgodnienia lub opinie innych organéw, gdyz przy wiasciwym
organie administracji architektoniczno-budowlanej dziata powotany Zespoét Opiniowania
Dokumentacji, ktéry ocenia projekty architektoniczno-budowlane i zgloszenia w zakresie
okreslonym odrgbnymi przepisami. Obiekty budowlane objete, zgodnie z przepisami usta-
wy — Prawo budowlane [1], obowigzkiem uzyskania pozwolenia na budowg lub zgloszenia
a uszkodzone w wyniku dziatania zywiolu w stopniu powodujagcym konieczno$¢ ich roz-
biorki, objete sa obowigzkiem dokonania zgloszenia tych rozbidrek. Zgloszenie rozbidrki
dokona¢ nalezy przed rozpoczgciem robot budowlanych, ktéore mozna rozpoczaé, jezeli
w terminie 7 dni od dorgczenia zawiadomienia wlasciwy organ administracji architekto-
niczno-budowlanej nie sprzeciwi si¢ w drodze decyzji (art.8 ust.3 1 4 Ustawy z dnia 11
sierpnia 2001 [4]).

Organ administracji architektoniczno-budowlanej moze natozyé¢, w drodze decyzji,
obowigzek uzyskania pozwolenia na wykonanie okreslonych robét budowlanych (rozbior-
ki) objetych obowigzkiem zgloszenia, jezeli ich realizacja moze naruszaé ustalenia miej-
scowego planu zagospodarowania przestrzennego, inne przepisy prawa lub spowodowac:

1) zagrozenie bezpieczenstwa ludzi lub mienia,

2) pogorszenie stanu Srodowiska lub dobr kultury,

3) pogorszenie warunkow zdrowotno-sanitarnych,

4) wprowadzenie, utrwalenie albo zwigkszenie ograniczen lub ucigzliwosci dla tere-

now sagsiednich. (art.8 ust.2 Ustawy z dnia 11 sierpnia 2001 [4]).

Wisréd dokumentow, zwigzanych z prowadzeniem robot rozbidorkowych, ktore w razie
potrzeby nalezy uzyskaé, sa pozwolenie na: wylaczenie pasow ruchu/chodnika na czas
wykonywania prac, transport ciezkiego sprzetu, wytaczenie mediow, itp.

3. Przyklad czasu trwania fazy przygotowawczej rozbiorki

W zaleznosci od rodzaju przedsiewziecia budowlanego typu ,,rozbidrka budynku”,
proces przygotowawczy obejmuje rozne dziatania, ktore zwykle trwaja dtugo i1 okres ten
jest wydtuzony o ustawowe okresy oczekiwania na decyzje. Niekompletna dokumentacja,
lub zawierajaca bledy, czesto wynika ze skomplikowanej sytuacji prawnej zamierzonej
inwestycji. W tej sytuacji, dokumentacja wymaga uzupetnien, wydtuzajac okres wniosko-
wania. Z kolei bledy w dokumentacji moga przesadzi¢ o odrzuceniu wniosku. Dobrym
przyktadem jest faza wnioskowania o rozbiorke budynku Te¢czy w Krakowie.

Whiosek o udzielenie zgody na rozbiorke wptynat do urzgdu 25.07.2012 r. W dniu
16.08.2012 inwestor uzupetnil braki formalne oraz doprecyzowat i skorygowal wniosek. Ze
wzgledu na warto$¢ historyczng obiektu, budynek wymagat zgody na rozbidrke Miejskiego
Konserwatora Zabytkéw dziatajacego w porozumieniu z Wojewddzkim Konserwatorem
Zabytkéw, do ktorych sprawa trafita 30.08.2012 r. [5]. Z powodu dodatkowych wymagan
konserwatorskich, natozony zostal na inwestora obowigzek przedtozenia dodatkowych
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dokumentéw — postanowienie wydano 1.10.2012 r. Wniosek zostal uzupetniony przez
inwestora, i z datg 04.01.2013 r., po otrzymaniu zgody konserwatorskiej, organ wydal
pozwolenie na rozbidrke [S]. W tym przypadku, dobrze przygotowana, kompletna doku-
mentacja mogla zadecydowaé o szybszym rozpatrzeniu wniosku. Wtedy czas oczekiwania
na rozpatrzenie decyzji skrocitby si¢ 0 60%, do 65 dni (przyjmujac maksymalny, ustawowy
termin rozpatrzenia sprawy). Duzo czasu pochtonglo inwestorowi przygotowanie i prze-
prowadzenie przetargu na wykonanie robot rozbiorkowych obiektu. Faza przygotowawcza
trwata 21 miesigcy. Natomiast wykonanie rozbiorki tacznie z opracowaniem projektu tech-
nicznego, ogrodzeniem i przygotowaniem terenu do pehnienia roli parkingu — niespelna 3
miesigce.

30 sierpnia 2012
Wystapienie do Miejskiego Konserwatora Zabytkéw

251 2012 i
!pca. . o zgode na rozbidrke obiektu 4 stycznia 2013
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o pozwolenie na rozbiérke 1 patdziernika 2012 p
16 sierpnia 2012 Natozenie ”? inyvestora obowi?zku 15 listopada 2012 17 grudnia 2012.
Uzupetnienie dokumentacji ) uzupefmema dokumentagji ) Uzupetnienie dokumentacji Pozytywna decyzja )
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Rys. 4. Harmonogram wnioskowania o pozwolenie na rozbiorke budynku Tecza w Krakowie

4. Podsumowanie

Nie istnieje jednoznaczna ustawowa definicja rozbiorki, ale zgodnie z art. 3 ust. 7
ustawy z dnia 7 lipca 1994 roku Prawo budowlane [1], jest to jeden z rodzajow roboét bu-
dowlanych, co z kolei rodzi pewne konsekwencje prawne zwigzane z koniecznoscig stoso-
wania odpowiednich procedur administracyjnych, a takze podleganiu odpowiedzialnosci
karnej w przypadku ich niedopehienia (samowola budowlana). Rozbiérki obiektow doty-
cza obiektow ,,starych” (technicznie, funkcjonalnie, ekonomicznie) czgsto posiadajacych
status obiektow zabytkowych, ale takze budynkow niewykonczonych, jak i nowych - jako
skutek samowoli budowlanej. W procesie inwestycyjno-budowlanym, faza przygotowaw-
cza rozbiorki jest relatywnie dluga. Okres oczekiwania na decyzje o pozwoleniu moze
ulega¢ wydtuzeniu z powodu usterek formalnych, dlatego niezmiernie wazne jest przygo-
towanie kompletnej i poprawnej dokumentacji. Jako$¢ prowadzenia pierwszej fazy przed-
sigwzigcia (sporzadzanie wnioskow, zalacznikow, projektu rozbiorki jak i planu BIOZ itp.),
bedzie warunkowata stopien niepewnosci i ryzyka w fazie wykonawczej rozbiorki.
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Abstract: Demolition can be a stand-alone construction project or its initial phase. As
ach project consists of several stages, including the planning and preparation of demolition.
In the paper the analysis of activities in the preparatory phase of the demolition, based on
the requirements of legal acts, including the Construction Law.
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