PRAWO BUDOWLANE
| ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENI

REDAKCJA NAUKOWA
Aleksander Maziarz

AUTORZY
Aleksander Maziarz
Kamil Rudol
Michat Zacharski

@ Wolters Kluwer






PRAWO BUDOWLANE
|1 ZZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENI

REDAKCJA NAUKOWA
Aleksander Maziarz

AUTORZY
Aleksander Maziarz
Kamil Rudol
Michatl Zacharski

amn

(=) Wolters Kluwer Warszawa 2026



Stan prawny na 7 stycznia 2026 r.

Recenzent
Dr hab. Jan Mariusz Izdebski, prof. Katolickiego Uniwersytetu Lubelskiego

Wydawczyni
Justyna Zabielska-Musiot

Redaktorka prowadzaca
Paulina Ambrozy

Opracowanie redakcyjne
Agnieszka Witczak

Projekt oktadek serii
Wojtek Janikowski

Poszczegodlne rozdziaty napisali:
Aleksander Maziarz - wprowadzenie; cze$¢ | rozdz. 1, 3-7;

cze$¢ Il rozdz. 10 pkt 10.1, pkt 10.7-10.11.2, pkt 10.15, 10.16; zakohczenie
Kamil Rudol - cze$¢ Il rozdz. 10 pkt 10.2-10.6.9; pkt 10.12-10.14.11; rozdz. 11
Michat Zacharski - cze$¢ | rozdz. 2, 8,9

prawolubni

Ta ksigzka jest wspolnym dzietem twércy i wydawcy. Prosimy, by$ przestrzegat przystugujacych
im praw. Ksigzke mozesz udostepni¢ osobom bliskim lub osobiscie znanym, ale nie publikuj

jej winternecie. Jesli cytujesz fragmenty, nie zmieniaj ich tresci i koniecznie zaznacz,

czyje to dzieto. A jesli musisz skopiowaé cze$¢, rob to jedynie na uzytek osobisty.

Szanujmy prawo i wtasno$¢
Wiecej na www.legalnakultura.pl
Polska Izba Ksigzki

© Copyright by Wolters Kluwer Polska Sp. z 0.0., 2026

ISBN 978-83-8438-063-5 [SBN PDF-a: 978-83-8438-065-9

Wolters Kluwer Polska Sp. z 0.0.

Dziat Zarzadzania Prawami Autorskimi i Tresciami
01-208 Warszawa, ul. Przyokopowa 33

tel. +48 692 477 076

e-mail: PL-ksiazki@wolterskluwer.com

ksiegarnia internetowa www.profinfo.pl



SPIS TRESCI

WYKAZ SKEOGTOW ...ttt ettt ettt een
WPLOWAAZENIE ........ooeeieiieiciciniecieecseac ettt seae et st sseaces

Czesc 1
PRAWO BUDOWLANE

Rozdzial 1

Zakres przedmiotowy i podmiotowy Prawa budowlanego............ccccccecurucunnce.
1.1. Pojecie obiektu budowlanego ...........cocevcuvevcerecenecirecenieineenerecsecesecenenes
1.2. Budowa i roboty budowlane ..........cccceveernernerneececencencnnenneeeseeenensenennes

Rozdzial 2

Uczestnicy procesu budowlanego...............cocvivicinicicinininincicenenens
2.1. Okreslenie uczestnikéw procesu budowlanego.........c..cccvecureeeeneevuncreencenencs
2.2 . INWESTOT ..ottt s
2.3. Inspektor nadzoru iINWeStOrSKIEZO ........ocuereveeeeeeeemcmemnirriereeeeeeeensenensenenne
2.4, PTOJERTANL ..ottt ese s eae s ese s senaes
2.5. KieroWnik BUAOWY....c.oocueiiiciiciicrccececeeeeee e seseeeseenes

Rozdzial 3

Administracyjnoprawna zgoda na prowadzenie robot budowlanych..............
3.1. Pozwolenie na BUAOWE .....cveeureerremcirieeireieineieieseeiseeisese et ssesesseseeeisenes
3.1.1. Zakres pozwolenia na BUdOWE ........c.ccueuviureneureneineeinecireeineieneieeneieenes
3.1.2. Warunki wydania pozwolenia na budowe.........ccocecuveueuncueincuenncnnnncs
3.1.3. Wniosek o wydanie pozwolenia na budowe ..........ccveeuveeeinervencunencs
3.1.4. Sprawdzenie rozwigzan projeKtowych......ccococvevcureccinecenccincrnencnnencs
3.1.5. Elementy decyzji o pozwoleniu na budowe........cccocecuveueureeeencrrencenence

3.1.6. Wygasniecie, uchylenie albo stwierdzenie niewaznosci decyzji
0 pozZWoleniu Na BUAOWE ...

3.1.7. Przeniesienie decyzji o pozwoleniu na budowe na inny podmiot...

3.1.8. Dysponowanie nieruchomoscia na cele budowlane..........ccccco..c.

13

15

19
20
22

27
27
29
30
31
31



6 Spis tresci

3.2. Budowy i roboty budowlane objete obowigzkiem zgloszenia....................
3.2.1. Kategorie zamierzen budowalnych objetych obowigzkiem
ZGLOSZENIA e
3.2.2. Wymagania formalne zgloszenia ..........ccceeuveevernernerneercrececrnennennenns
3.2.3. Poczatek biegu terminu na rozpatrzenie zgloszenia przez organ...
3.2.4. Przestanki wniesienia sprzeciwu przez organ ..........coocccveeeveueuvcrenncs
3.2.5. Obowigzek uzyskania pozwolenia na budowe wobec zamierzen
budowlanych wymagajacych dokonania zgloszenia..........cccoueceneece.
3.2.6. Termin na wniesienie SPrzeCiwul ........coeuvevevererercreniicieeeeceeenenene
3.3. Budowy i roboty budowlane niewymagajace pozwolenia na budowe ......
3.4. Uproszczone tryby realizacji doméw mieszkalnych jednorodzinnych
oraz budynkow rekreacji indywidualnej ........cc.cecuveecrreecinevcinecineceneneenerennes
3.4.1. Realizacja domoéw jednorodzinnych o powierzchni zabudowy

3.4.2. Realizacja budynkdw rekreacji indywidualnej.......ccoeeeevceeencrrenceence
3.4.3. Uproszczona realizacja wolno stojacych budynkéw
§ednorodzinnych ..o

Rozdzial 4
Rozpoczecie i prowadzenie robot budowlanych..........cocccveeiivncnncnncnencenence
4.1. Prace PrzygotOWaWCZe. ......oieuiiriiiiuiininiiiiciiseneesisse s sesssns
4.2. Obowigzki informacyjie .......oceeeeeeerrernernerneinereeeeenennennensessessesenensensensenns
4.3. Obowiazki inwestora w zwigzku z prowadzeniem robdt budowlanych...
4.4. Obowiazki kierownika budowy w zwiazku z prowadzeniem robot
BUAOWIANYCH ..ottt eaees

Rozdzial 5
Zakonczenie budowy - przystapienie do uzytkowania obiektu budowlanego ...
5.1. Zawiadomienie organu o zakoficzeniu budowy ......c.covveveereeecrrcrncrnennenn.
5.2. Obowiazek uzyskania decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie ...................
5.3. Zawiadomienie wlasciwych stuzb o zakonczeniu budowy i zamiarze
przystapienia do uzytkowania obiektu budowlanego ..........ccccecccucuvcucnnce.
5.4. Zakres zalgcznikéw do zawiadomienia o zakonczeniu budowy obiektu
budowlanego oraz wniosku o udzielenie pozwolenia na uzytkowanie.....
5.5. Decyzja 0 pozwoleniu na uZytkowanie..........oeeeeeeeveenernerreeneeseeeeerersensennenne
5.6. Obowigzkowa kontrola obiektu budowlanego ........cccoccvecuveeunecenerencnnencs
5.7. Kara w przypadku stwierdzenia nieprawidlowosci w trakcie
ObOWIZZKOWE] KON c.covecvreecieeieeiceiceeieteicirecisee et eseseenes
5.8. Samowolne przystapienie do uzytkowania obiektu budowlanego............

Rozdzial 6
Utrzymanie obiektow budowlanych ..o,
6.1. UwWagi WProwadZajace ........c.eeeeuecrreecineucrneueenereenerneernencssesessesensesessesessesensessenes

52

53
53
55
56

59
61
62

68

68
70

71

73
73
74
74

77
79
80
82
83
85
85
88
89

91

93
93



Spis tresci 7
6.2. Okresowe kontrole stanu technicznego obiektu budowlanego.................. 95
6.3. Usuniecie nieprawidlowosci stwierdzonych w obiekcie budowlanym ..... 99
6.4. Charakter i zakres decyzji o usunieciu nieprawidtowosci stwierdzonych

W obiekcie BUdOWIANYIN c....oucvniiieceeecceeeeceeee e naens 104
6.5. Uniemozliwianie lub znaczne utrudnianie uzytkowania obiektu
budowlanego do celow mieszkalnych ..o 106
6.6. Nakaz rozbiorki nieuzytkowanego lub niewykonczonego obiektu
DUAOWIANEGO ...ttt seeaes 107
6.7. Nakaz oproznienia budynku przeznaczonego na pobyt ludzi ................... 112
6.8. Obowigzek dokonania napraw obiektu budowlanego.........ccccecevvervcrnenncc. 118
6.9. Zmiana sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czesci....... 119
6.10. Legalizacja samowoli UZYtKOWE]......c.ovucueueueueenereecreecirecrecireeineieereneneenes 122
6.11. Katastrofa budowlana.......cc.ecceeeecurecrnecinicenceeeneineneieeeieeeeeinesessesessesenseseenes 123
6.12. Wejscie na teren sgsiedniej nieruchomosci w celu wykonania robot
BUAOWIANYCH ... 128
6.13. Prowadzenie robot budowlanych przy zabytku nieruchomym.................. 130

Rozdzial 7

Samowola budowlana.............cc.cceeinirincnccccee et eaes 135
7.1. Pojecie samowoli budOwlane].........cccveueuveueuneerencurencirencirencrnecnneeeneeeenereenennenes 135
7.2. Legalizacja samowoli budOWIanej.......c.coveueuveeeencurencirencinecineenneeeneeenceeescenenes 139
7.3. Postepowanie legalizacyjne — tryb zwykIy.......coeuevvcnenirinenccccncneenn, 140

7.3.1. Dokumenty legalizaCyjne .........ccvcueuveuienerrencrrencineenecrecneeeneeeeneenes 142
7.3.2. Weryfikacja dokumentow legalizacyjnych........cccvecuvecunccincunencnnnncs 145
7.3.3. Oplata legalizacyjna......ccoceciiinininiiniiiciiccsine s 147
7.3.4. Decyzja o legalizacji samowoli budowlanej ..........ceceevicicivcuncnncnnes 149
7.3.5. Przyczyny braku legalizacji samowoli budowlanej........c.ccocuvecunce 150
7.3.6. Decyzja o nakazie rozbidrki obiektu budowlanego bedacego
$amMOwOlg budoWlang ........cc.eeueveerieinicnerereee s 151
7.4. Uproszczone postepowanie legalizacyjne.......cocococveecrrecrrecrreeceneueenereenernenes 153
7.4.1. ,Stara” samowola budowlana...........ccoceveiieiiiieiieeeeeeeeeeeen 154
7.4.2. Dokumenty legalizacyjne ... 155
7.4.3. Decyzja 0 1egaliZaCji....ocveeureucureueunceeinieeicirieireeireeseereieseeeeseseeessenes 157
7.4.4. Nakaz rozbiérki obiektu budowlanego wydany w uproszczonym
postepowaniu legalizacyjnym .......ccoceveevcrrcirenciricnecreeeeceeees 158
7.5. Procedura Zotej Kartki ..o 159
7.6. POStEPOWANIE NAPLAWCZE. ....cuevvreeiiriierecieetereetst ettt sesse e senesesenes 160
7.6.1. Skutki wykonywania rob6t budowlanych pomimo wydania
postanowienia 0 ich WStrzymanitl........oc.ecoceevcurererrecerereeneuneseenencenenes 164
7.6.2. Rozstrzygniecia w postepowaniu NaprawcCzym........oeeeveeeeresenenens 165
7.6.3. Uproszczone postepowanie legalizacyjne w stosunku do
istotnych odstepstw budowlanych........cccccnecniernivncrncncrceee 171



8 Spis tresci

Rozdzial 8

Organy administracji architektoniczno-budowlanej i nadzoru budowlanego ...

8.1. Organy administracji architektoniczno-budowlanej i nadzoru
budowlanego oraz ich funkcje........cceeenemnernienececenenenenerereeeenenenenens
8.2. Kompetencje organdéw administracji architektoniczno-budowlanej
i nadzoru budowlanego ...

Rozdzial 9
Odpowiedzialno$¢ za przestepstwa i wykroczenia w Prawie budowlanym....
9.1. UWagi WPIOWAAZAJACE .....cuvrvrevreurerrermemeneresseseeensensensenessessessesessensessenensenns
9.2. Przestepstwa w Prawie budowlanym .........ceceeeeeernceneninneeneeneeeenennennennenn.
9.2.1. Udaremnianie czynno$ci organdéw administracji
architektoniczno-budowlanej lub nadzoru budowlanego ...............
9.2.2. Wykonywanie samodzielnej funkcji technicznej w budownictwie
bez odpowiednich UPrawnien ........c.ccocevcrevcurencurecerereneeneseeneseenenes
9.2.3. Niespelnienie obowigzku utrzymania obiektu budowlanego
W NAlEZYTYM StANIE ...cvueeeicecieciececceecr e
9.3. Wykroczenia w Prawie budowlanym........ccccccecveecurevcrneccincinecnecnereincrennas
9.3.1. Niedopelnienie obowigzkéw w przypadku katastrofy budowlane;j...
9.3.2. Niespelnienie obowigzku usuniecia uszkodzen lub brakéw
niebezpiecznych dla ludzi, mienia lub srodowiska..........cccccovcuneucenee
9.3.3. Utrudnianie czynnos$ci organéw administracji architektoniczno-
-budowlanej lub nadzoru budowlanego .........ccccveveureereevecrcrnernennenn.
9.3.4. Niestosowanie si¢ do decyzji organéw administracji
architektoniczno-budowlanej lub nadzoru budowlanego ...............
9.3.5. Naruszenie zasad projektowania lub wykonywania obiektu
DUAOWIANEGO ...t eaees
9.3.6. Stosowanie przy wykonywaniu robot budowlanych wyrobéw,
ktdre nie zostaly wprowadzone do obrotu zgodnie z prawem........
9.3.7. Wykonanie obiektéw budowlanych lub robét budowlanych bez
wymaganej przepisami decyzji o pozwoleniu na budowe lub
ZGIOSZENIA ...
9.3.8. Dokonanie rozbiérki obiektu budowlanego bez pozwolenia lub
beZ ZGYOSZENIA ...
9.3.9. Przystgpienie do budowy lub prowadzenie robét budowlanych
bez dopetnienia okreslonych wymagan.......cccoceeevcurecneccenecencnenn.
9.3.10. Dostarczanie energii, wody, ciepta lub gazu bez okazania
pozwolenia na budowe lub zgloszenia ...
9.3.11. Wykonywanie robét budowlanych niezgodnie z ustaleniami
i warunkami okres§lonymi w przepisach, pozwoleniu na budowe
lub rozbidrke badz w zgloszeniu budowy lub rozbidrki, badz
w sposdb istotnie odbiegajacy od zatwierdzonego projektu............
9.3.12. Niepoddanie obiektu budowlanego okresowej kontroli ..................

173

173

174

183

183

184

184

186

187

190

190

191

192

194

195

197

198

198

199

200



Spis tresci 9
9.3.13. Niespelnienie obowiazkéw dotyczacych dokumentéw
zwigzanych z obiektem budowlanym .......cc.cccveevivncnncnncnncneaces 203
9.3.14. Nieprzestanie protokolu kontroli obiektu budowlanego.................. 205
9.3.15. Zmiana sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego
cze$ci bez wymaganego zgloszenia albo pomimo sprzeciwu ......... 205
9.3.16. Nieudzielanie informacji lub nieudostepnianie dokumentéw........ 206
9.3.17. Niestosowanie si¢ do decyzji nakazujacej usunigcie skutkow
ingerencji lub naruszen lub przywrocenie stanu poprzedniego ..... 207
9.3.18. Samowola budowlana ... s 208
9.3.19. Zlozenie niezgodnego z rzeczywistoscig oswiadczenia
o zakonczeniu budowy domu mieszkalnego o powierzchni
O 70 MZ .o 209
Czesc 11
PRAWO ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENI
Rozdzial 10
Cele i zakres ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym........ 213
10.1. Uwagi WPrOWadZaJaCe .....cucvreueumeueeeeieeieereesnencaeseaseaesseaeseaeesesesessescssescssenes 213
10.2. Systemowe podstawy planowania przestrzennego w wojewodztwie........ 216
10.2.1. Rola wojewddztwa w systemie planowania przestrzennego.......... 216
10.2.2. Planowanie przestrzenne wojewddztwa a strategia rozwoju
1e@IONAINEZO.....o it 217
10.3. Instrumenty planowania przestrzennego wojewodztwa — zakres
1 KIaSYHIRACA. ...oucviicc s 219
10.4. Audyt krajobrazowy 221
10.4.1. Uwagi WProwadzZajgCe .....ceueveeurecrrecereuerneieeneseeesnesessesessesessesesseseenes 221
10.4.2. Zakres czasowy obowigzku sporzadzenia audytu
KIajODIaZoWego ......c.ccccueeueecuiuceniiceeieeereecreeeiseee e aesensesenaes 222
10.4.3. Funkcja i tre§¢ audytu krajobrazowego 222
10.4.4. Mozliwos¢ wskazania obszaréw wymagajacych weryfikacji
OCRHTONY ettt aene 224
10.5. Procedura sporzgdzania audytu krajobrazowego ........ccoceeveuveveerevcrrencenence 225
10.5.1. Opracowanie projektu audytu krajobrazowego ........cccccoeucuvernennce. 225
10.5.2. Ogloszenie i udostepnienie projektu audytu krajobrazowego...... 226
10.5.3. Zasieganie opinii o projekcie audytu krajobrazowego ................... 226
10.5.4. Konsultacje Spoleczne..........coeeuvecuicenicenieeneneeinecinecineeeinenennereenes 227
10.5.5. Rozstrzygniecie o zasadnosci nieuwzglednienia opinii rady
GINUNY ot 228
10.5.6. Uchwalenie i zmiana audytu krajobrazowego..........cocevevcurernennce 229
10.6. Plan zagospodarowania przestrzennego wojewOdztwa ..........ccceeevcerernennes 230
10.6.1. Charakter prawny planu zagospodarowania przestrzennego
WOJEWOAZEWA ....cecreeieeieeiceeiceeeses et ssese e seaessesenncs 230



10

Spis tresci

10.7.

10.8.

10.9.

10.10.

10.11.

10.12.

10.13.

10.14.

10.6.2. Zakres planu zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa...
10.6.3. AKtualizacja Plant......cccvceeeceeercenecenecenierneeeneieeeiseessesessesessesesseseenes
10.6.4. Procedura planistyczna w wojeWOdZtWie......c.eceueecuremcerercrncreencunenes
10.6.5. Uchwalenie planu zagospodarowania przestrzennego
W WOJEWOAZEWIE ...cecceveceeicecier et
10.6.6. Zmiana planu zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa...
10.6.7. Koszty sporzadzenia planu zagospodarowania przestrzennego
WOJEWOAZEWA. ...ttt ssese s sseseencs
10.6.8. Wprowadzanie ustalen planu zagospodarowania
przestrzennego wojewddztwa do planéw ogdlnych
1 MIEJSCOWYCH.cecieiieii e
10.6.9. Okresowa ocena planu zagospodarowania przestrzennego
WOJEWOAZEWA ....cecreeieeieeiceeiceeeses et ssese e seaessesenncs
Planowanie przestrzenne w gminie..........oocveveeeeuecinernininineneeiesensennens
10.7.1. Instrumenty planowania przestrzennego gminy —
CharakteryStyka ......ocueceeeeeeercreeneieireeeeeneneeieeesesseseeeensensensennens
Plan 0gOINY GIMINY ...ccveuerrerrirreereeeeenenereneesesseseesenenessessessessessesessessessessesnes
10.8.1. Elementy planu 0golnego gminy ........ccecceeveueeveurererrecuneernerennerennes
10.8.2. Procedura planistyczna w odniesieniu do planu ogélnego gminy...
Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego............eeeeeeecureerennes
10.9.1. Procedura planistyczna w odniesieniu do miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego ...........oeecunirnrvieininninnnieinnes
10.9.2. Elementy miejscowego planu zagospodarowania
PIZESTIZENNEEO ....oceveririiniesiisieiesie s sses
10.9.3. Niewazno$¢ uchwaly w sprawie planu ogélnego gminy lub
Planu MIEJSCOWEZO ....cuvreurreurrimeiereeereereeersenctsenessesessesessesesseseeseseencs
Uchwala reKlamowa.......ccceuiiierieiccennceeneneeeeessese s
10.10.1. Zakres uchwaly reKIamowej.......c.ocveueereececrncrnerninerrenreeeeencnsenenens
10.10.2. Procedura sporzadzania uchwaly reklamowej........ccocceeevvcurcrncnnce.
10.10.3. Kary pieniezne za naruszenie uchwaly reklamowej..........c.coc.....
Miejscowy plan reWitalizacji .....coeveerecerecrneceniemnieierreerrecinecrseneeesensenennes
10.11.1. Elementy miejscowego planu rewitalizacji........ccocoerercurerernereuncrrencs
10.11.2. Procedura przyjecia miejscowego planu rewitalizacji........ccocuune.
Umowa UrbaniStyCzna......c..ceeeeeceeeeeecremnernernerseeeeensenensenensessessesessenensensennes
10.12.1. Strony i przedmiot umowy urbanistycznej..........cocveecureeevreueurerenncs
10.12.2. Skutki prawne umowy urbanistycznej .........oececveecurecureecrneuennerennes
Zintegrowany plan inWeStyCYNy .....c.occveeeererrererrererrenerrecrreeesesensesessesenseseenes
10.13.1. Wniosek o uchwalenie zintegrowanego planu inwestycyjnego ...
10.13.2. Procedura sporzadzenia zintegrowanego planu inwestycyjnego...
Zasady lokalizacji celu publiCZNego........ocveveveeeeeeememnemniireeneeneeencnennennennes
10.14.1. Pojecie inwestycji celu publicZnego .........cceevveurerrerreureeeeeevcrnernennes
10.14.2. Wyjatki i doprecyzowania w zakresie lokalizacji celu
PUDBLICZINEEZO ..ottt sesesaeaeacs

232
237
238

241
243

245

247
248

248
249
250
253
256

258

263



Spis tresci

11

10.15.

10.16.

10.14.3. Organy wiasciwe w sprawach ustalenia lokalizacji inwestycji
CelU PUDIICZNEGO ...ttt eeseeeaeae
10.14.4. Wniosek o ustalenie lokalizacji inwestycji celu publicznego........

10.14.5. Postepowanie w sprawie wydania decyzji o ustaleniu lokalizacji

inwestycji celu publicZNego .......c.ocuveveceveeeenerneiniireereineeeeeeeneneene
10.14.6. Srodki zaskarzenia i trwato$¢ decyzji o ustaleniu lokalizacji
inwestycji celu publiCZNego .....c.occueueueueenerrencrrecrreeirecneenereeieenes
10.14.7. Elementy decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu
PUDLICZIEEO ..ecvreiriiniiiecieciec ettt tsese e aseaes
10.14.8. Skutki wydania decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu
PUDLICZINEEZO ..o
10.14.9. Ograniczenie mozliwo$ci odmowy ustalenia lokalizacji
inwestycji celu publiCZNego .....c..ccuveueueueenerrencrrecrrecirecneeereeneenes

10.14.10. Zawieszenie postepowania w sprawie ustalenia lokalizacji

inwestycji celu publicZnego ..o,

10.14.11. Rejestry wydanych decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji

CelU PUDLICZNEGO ...
Roszczenia przystugujace wlascicielom w zwigzku z uchwaleniem
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego..........o.cocveeeevcuence
Oplata PlaniStyCzna .....cc.veeeurecerecureecereeeircieineeeeciseetsee et ssese s eseseeaes

Rozdzial 11
Decyzja o warunkach Zzabudowy ..........c.cooveeurninccinnncernneieeneeeeneeieseneeenes

11.1.

11.2.

11.3.

11.4.

11.5.
11.6.

11.7.

Istota oraz charakter prawny decyzji o warunkach zabudowy..................
Zmiana zagospodarowania terenu i zmiana sposobu uzytkowania
obiektu budowlanego lub jego czesci w przypadku braku planu
IMIEJSCOWEEO ...erirrirniniriiitercit ittt b s
Zakres zwolnienia z obowigzku uzyskania decyzji o warunkach
zabudowy i ustawowe Wyjatki 0d niego.......c.creueveeerernerrerrerrernerererrerrennennes
Srodki ingerencji w razie samowolnej zmiany zagospodarowania terenu...
Wlasciwo$¢ organdéw w sprawie decyzji o warunkach zabudowy.............
Przestanki wydania decyzji o warunkach zabudowy.........cocevvucuvcincnninnes
11.6.1. UWagi WProwadzZajgCe .....ceuveveeureceremcereuerneeeeneseeesnesessesessesessesesseseenes
11.6.2. Zasada dobrego $asiedZtWa..........cveuereeeeeeeememnemnimneeseaeseneenensensennens
11.6.3. Polozenie terenu na obszarze uzupelnienia zabudowy..................
11.6.4. Dostep do drogi publicZnej.........ccceecueueeneueeniueencrrecrrecireeinerennerennes
11.6.5. Uzbrojenie terenu wystarczajace dla zamierzenia budowlanego ...
11.6.6. Brak wymogu uzyskania zgody na zmiane¢ przeznaczenia
gruntéw rolnych i le$nych na cele nierolnicze i nielesne................
11.6.7. Zgodnos¢ decyzji z przepisami odrebnymi.........coeevceveeevecvcerernennce

11.6.8. Zakaz lokalizacji inwestycji na obszarach objetych szczegdlnymi

OZraniCZeNIAM. .cu ittt
Wyznaczanie obszaru analizZowanego ..........c.ccceeeveueencurercunecnneeceneneenerennes



12 Spis tresci

11.8. Odtworzenie zabudowy po Wywlaszczeniu ... 353
11.9. Zawieszenie postepowania w sprawie wydania decyzji o warunkach
ZADUAOWY ettt st 354
11.9.1. Uwagi WProwadzajace .......ceeeuemrerrerrerrireeeemeneneninessesesessensensensenens 354
11.9.2. Fakultatywne zawieszenie postepowania........ccccceeeurecureerneueenerenncs 355
11.9.3. Obligatoryjne zawieszenie postepPOWaANIA. .......ovcureeeureecurererrerenrerennes 356
11.10. Skutki prawne decyzji o warunkach zabudowy ..., 358
11.10.1. Wielo$¢ decyzji o warunkach zabudowy........cccveecuvecunecinccncnnnncs 358

11.10.2. Decyzja o warunkach zabudowy a uprawnienia oséb trzecich ... 359
11.10.3. Roszczenia odszkodowawcze w zwigzku z wydaniem decyzji

0 warunkach zabudoWy .......cccvcveerierecereenerneneneneereeseeneesensenenne 360

11.10.4. Zmiana adresata decyzji o warunkach zabudowy..........ccccccecee.c. 361
11.10.5. Wydanie decyzji o warunkach zabudowy dotyczacej budynku

mieszkalnego o powierzchni zabudowy do 70 m*..............cccc..c.. 363

11.10.6. Stwierdzenie wygasniecia decyzji o warunkach zabudowy ......... 364

ZAKONCZENIE ..........eeeicic ettt saes 367

BiblIOGIALia.......c.oveeiciicicieciciecte ettt eaes 371

AULOTZY ...t es bbb s s 393



WYKAZ SKROTOW

Akty prawne

k.. - ustawa z 23.04.1964 r. - Kodeks cywilny (Dz.U. z 2025 r.
poz. 1071 ze zm.)

kk. - ustawa z 6.06.1997 r. — Kodeks karny (Dz.U. z 2025 r. poz. 383)

Konstytucja RP - Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej z 2.04.1997 r. (Dz.U.
Nr 78, poz. 483 ze zm.)

k.p.a. - ustawa z 14.06.1960 r. - Kodeks postepowania administracyjne-
go (Dz.U. 22024 r. poz. 572 ze zm.)

k.w. - ustawa z 20.05.1971 r. - Kodeks wykroczen (Dz.U. z 2025 r.
poz. 734)

pr. bud. - ustawa z 7.07.1994 r. - Prawo budowlane (Dz.U. z 2025 r.
poz. 418 ze zm.)

u.g.n. - ustawa z 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami (Dz.U.
22024 1. poz. 1145 ze zm.)

w.p.z.p. - ustawa z 27.03.2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym (Dz.U. z 2024 r. poz. 1130 ze zm.)

u.s.g. - ustawa z 8.03.1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz.U. z 2025 r.
poz. 1153)

W.S.W. - ustawa z 5.06.1998 r. o samorzadzie wojewodztwa (Dz.U.
z 2025 r. poz. 581 ze zm.)

uuis. - ustawa z 3.10.2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku

i jego ochronie, udziale spofeczeristwa w ochronie §rodowiska
oraz o ocenach oddzialywania na srodowisko (Dz.U. z 2024 r.
poz. 1112 ze zm.)

Czasopisma, publikatory, zbiory orzecznictwa

Annales UMCS - Annales Universitatis Mariae Curie-Skltodowska, Sectio G (Ius)

FK - Finanse Komunalne

GSp - Gdanskie Studia Prawnicze

ONSA - Orzecznictwo Naczelnego Sadu Administracyjnego

ONSAiWSA - Orzecznictwo Naczelnego Sadu Administracyjnego i wojewodz-
kich sadéw administracyjnych

OSNC - Orzecznictwo Sadu Najwyzszego. Izba Cywilna

OSNC-ZD - Orzecznictwo Sadu Najwyzszego. Izba Cywilna — Zbiér Dodat-
kowy

OSNKW - Orzecznictwo Sadu Najwyzszego. Izba Karna i Wojskowa

OTK-A - Orzecznictwo Trybunatu Konstytucyjnego, Seria A

PiP - Panstwo i Prawo



14

Wykaz skrétéw

PPP
ST
ZNSA

Inne

CBOSA
NSA
SA

SN

SO

SR

TK
WSA
ZPp1

Przeglad Prawa Publicznego
Samorzad Terytorialny
Zeszyty Naukowe Sagdownictwa Administracyjnego

Centralna Baza Orzeczen Sadéw Administracyjnych
Naczelny Sad Administracyjny

sad apelacyjny

Sad Najwyzszy

sad okregowy

sad rejonowy

Trybunat Konstytucyjny

wojewddzki sad administracyjny

zintegrowany plan inwestycyjny



WPROWADZENIE

Fundamentalnym aktem normatywnym regulujacym materie budowlang jest ustawa
z 7.07.1994 r. - Prawo budowlane', ktéra reguluje sprawy projektowania, budowy,
utrzymania i rozbiorki obiektow budowlanych. Z kolei zagadnienia dotyczace plano-
wania i zagospodarowania przestrzennego regulowane sg przez ustawe z 27.03.2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym?, ktdra ustanawia instrumenty za-
rzadzania przestrzenig.

Prawo budowlane oraz prawo zagospodarowania przestrzeni stanowia wiec podstawowe
regulacje umozliwiajace realizacje prawa zabudowy. Ich celem jest nie tylko okreslenie
zasad prowadzenia procesu inwestycyjno-budowlanego, lecz takze ochrona interesu
publicznego. Obie regulacje sg ze sobg nierozerwalnie powigzane — realizacja prawa
zabudowy nie jest mozliwa bez wczesniejszego okreslenia dopuszczalnosci takiej in-
westycji z punktu widzenia fadu przestrzennego. Prawo zagospodarowania przestrzeni
wyznacza wiec ramy dopuszczalnej zabudowy, natomiast prawo budowlane precyzuje
warunki realizacji konkretnego przedsiewzigcia. Cho¢ regulacje z zakresu budownic-
twa i zagospodarowania przestrzeni zostaly wyodrebnione do oddzielnych ustaw, to
pozostaja ze sobg w $cistym zwigzku funkcjonalnym. Ustawy te tworzg kompleksowy
mechanizm prawny, ktéry determinuje sposob gospodarowania przestrzenia oraz prze-
bieg procesu budowlanego.

Obie ustawy maja kluczowe znaczenie dla funkcjonowania spoleczenstwa i gospodarki.
Dzigki nim mozliwa jest realizacja zaréwno inwestycji o charakterze publicznym, jak
i inwestycji o charakterze prywatnym. Harmonijne wspoldziatanie tych aktéw praw-
nych pozwala osiagaé cele istotne spolecznie: zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych,
zapewnienie bezpieczenstwa obiektéw budowlanych, ksztaltowanie tadu przestrzen-
nego oraz wspieranie zréwnowazonego rozwoju. Réwnoczesnie regulacje te pozwalaja
wlascicielowi nieruchomosci na realizacje przystugujacego mu prawa wlasnosci. Dzigki
regulacjom zawartym w tych aktach prawnych wiasciciel moze w sposéb zgodny z pra-
wem wybudowac¢ obiekt budowlany, a takze korzystaé z terenu w sposdb zgodny z tadem
przestrzennym. Przepisy tych aktéw prawnych maja wigc fundamentalne znaczenie dla

' Dz.U. 22025 r. poz. 418 ze zm.
2 Dz.U. 22024 r. poz. 1130 ze zm.
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wszystkich uczestnikéw procesu inwestycyjno-budowlanego - inwestoréw, projektan-
tow, wykonawcow, organdéw administracji publicznej oraz mieszkancow.

Niniejsza publikacja ma na celu usystematyzowane przedstawienie instytucji prawa bu-
dowlanego oraz prawa zagospodarowania przestrzeni, ze szczegdlnym uwzglednieniem
specyfiki procesu budowlanego jako kluczowego obszaru praktycznego zastosowania
omawianych regulacji. Zalozeniem autoréw bylo przedstawienie analizowanych insty-
tucji prawnych zaréwno w ujeciu dogmatycznym, jak i w ujeciu praktycznym.

W pierwszej czeéci publikacji poddano analizie przepisy Prawa budowlanego. Sku-
piono sie na regulacjach dotyczacych uzyskania administracyjnej zgody na realizacje
obiektéw budowlanych, prowadzenia rob6t budowlanych oraz uzyskania pozwolenia na
uzytkowanie. W czesci tej przedstawiono takze regulacje dotyczace realizacji zabudowy
z naruszeniem przepiséw Prawa budowlanego oraz odpowiedzialnosci za przestepstwa
i wykroczenia ujete w Prawie budowlanym. Druga czes¢ publikacji zostala natomiast
poswigcona regulacjom dotyczacym zagospodarowania przestrzeni. Skupiono si¢ przede
wszystkim na dwéch podstawowych instrumentach planistycznych - planie ogélnym
gminy oraz miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego. W czesci tej przed-
stawiono takze pozostate regulacje prawne determinujace sposdb zagospodarowania
terenu, w szczegolnosci dotyczace decyzji o warunkach zabudowy.

Adresatami niniejszej publikacji sg zaréwno studenci kierunkéw prawniczych i tech-
nicznych, jak i praktycy - prawnicy, urbaniéci, architekci, pracownicy administracji
publicznej, dla ktérych znajomos¢ omawianych regulacji i ich poprawna interpretacja
maja istotne znaczenie w dziatalnosci zawodowe;j.
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Rozdziat 1

ZAKRES PRZEDMIOTOWY | PODMIOTOWY PRAWA
BUDOWLANEGO

Budownictwo jest nierozerwalnie zwigzane z zaspokajaniem réznorodnych po-
trzeb spotecznych. Umozliwia nie tylko rozwoj gospodarki, lecz takze zaspokajanie
potrzeb mieszkaniowych spoteczenstwa. Realizacja inwestycji budowlanych stanowi
ponadto forme wykonywania prawa wlasnosci przystugujacego danemu podmiotowi.
Wyrazem tego jest wolnos¢ zabudowy, ktéra — w granicach okreslonych przepisami
prawa — pozwala wiascicielowi decydowac o sposobie zagospodarowania i zabudowania
swojej nieruchomosci. Wolnos$¢ zabudowy nie jest jednak nieograniczona, poniewaz
rolg prawodawcy jest urzeczywistnienie tej wolno$ci poprzez wprowadzenie instytucji
prawnych umozliwiajacych realizacj¢ prawa do zabudowy nieruchomosci. Stanowi o tym
juz art. 4 pr. bud., wskazujac, ze kazdy ma prawo zabudowy nieruchomosci gruntowe;
pod warunkiem wykazania prawa do dysponowania ta nieruchomoscia na cele budow-
lane oraz zgodnosci zamierzenia budowlanego z przepisami. Regulacje w zakresie prawa
budowlanego maja na celu nie tylko umozliwienie zabudowy, ale tez ochrong interesu
publicznego. Realizacja zabudowy moze bowiem godzi¢ w takie wartosci, jak fad prze-
strzenny, ochrona $rodowiska, bezpieczenstwo oraz prawa lub wolnosci przystugujace
innym podmiotom. Z tego tez wzgledu Prawo budowlane reglamentuje wykonywanie
prawa zabudowy. Reglamentacja ta ma charakter powszechny, a ustawodawca enume-
ratywnie okreslil, jakie roboty budowlane sg wylaczone spod tej reglamentacji.

Prawo budowlane reguluje dziatalno$¢ zwigzang z projektowaniem, budows, utrzyma-
niem i rozbiorka obiektéw budowlanych. Akt ten okresla, jakie obowigzki i uprawnienia
cigza na podmiotach, ktére podejmuja dziatalnos¢ w zakresie budownictwa, poczynajac
od projektowania obiektu budowlanego, poprzez jego realizacje i eksploatacje, a kon-
czac na likwidacji takiego obiektu poprzez rozbiorke. Mozna wiec stwierdzi¢, ze celem
ustawodawcy bylo uregulowanie w sposéb kompleksowy tej dziedziny dziatalnosci
czlowieka.

Przepisy Prawa budowlanego okreslajg wigc zasady realizacji zabudowy przez pod-
mioty, a jednoczesnie przyznaja kompetencje organom administracji publicznej w tej
dziedzinie. Ustawodawca wskazuje, jakie prawa i obowigzki spoczywajg na uczestnikach
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procesu budowlanego oraz z jakimi ograniczeniami muszg si¢ oni liczy¢. Réwnoczesnie
powierza wykonywanie zadan publicznych w zakresie budownictwa organom admini-
stracji architektoniczno-budowlane;.

Normy Prawa budowlanego zostaly zaadresowane do organéw administracji architek-
toniczno-budowlanej, uczestnikéw procesu budowlanego, ktérzy zostali wymienieni
wart. 17 pr. bud. (sa nimi: inwestor, inspektor nadzoru budowlanego, projektant, kierow-
nik budowy lub kierownik robét), oraz do innych podmiotéw wskazanych w tej ustawie.

Zakres zastosowania przepiséw Prawa budowlanego ogranicza si¢ wylacznie do spraw
dotyczacych obiektéw budowlanych, a w szczegdlnosci spraw dotyczacych ich budowy
oraz prowadzenia przy nich robét budowlanych. Ponizej wyjasniono te kluczowe dla
Prawa budowlanego pojecia.

1.1. Pojecie obiektu budowlanego

Jak juz wspomniano wcze$niej, przepisy Prawa budowlanego maja zastosowanie do
obiektéw budowlanych. Prawo budowlane wprowadza bardzo szeroka definicje legalna
tego pojecia. Przez obiekt budowlany nalezy rozumie¢ budynek, budowle badz obiekt
malej architektury wraz z instalacjami zapewniajagcymi mozliwo$¢ uzytkowania tego
obiektu zgodnie z jego przeznaczeniem. Jednoczesnie obiekt budowlany powinien by¢
wzniesiony z uzyciem wyrobéw budowlanych. Ustawodawca w definicji tej postuzyt
sie wyliczeniem, zgodnie z ktérym kazdy obiekt budowlany mozna zaliczy¢ do jednej
sposrod okreslonych przez ustawodawce kategorii - sg to: budynek, budowla lub obiekt
malej architektury'. Ustalenie, jaki obiekt moze by¢ obiektem budowlanym, wymaga
wigc ustalenia, czym na gruncie Prawa budowlanego sg poszczegdlne jego kategorie
wymienione przez ustawodawce. Przeznaczenie obiektu budowlanego okreslane jest
na podstawie jego cech jako calosci techniczno-uzytkowej?.

Warto przy tym zaznaczy¢, ze ustawodawca wymaga, aby obiekt budowlany zreali-
zowany zostal z uzyciem wyrobéw budowlanych. Chodzi tu o takie materiaty, ktore
spelniaja normy lub wlasciwosci techniczne okredlone przez przepisy prawne’. Jezeli
obiekt budowlany zostal wzniesiony z materialdw, ktdre nie spelniajg takich norm, nie
oznacza to, ze nie moze by¢ sklasyfikowany jako obiekt budowlany. Uzycie niewtasciwych
materialéw moze by¢ jednak przeszkoda do uzyskania pozwolenia na uzytkowanie®.

Wyrok WSA w Lublinie z 11.10.2019 r., I SA/Lu 246/19, LEX nr 2731444.
Wyrok WSA we Wroctawiu z 14.05.2020 r., IT SA/Wr 152/20, LEX nr 3025516.
Ustawa z 16.04.2004 r. o wyrobach budowlanych (Dz.U. z 2021 r. poz. 1213).
Wyrok WSA w Szczecinie z 16.01.2019 r., IT SA/Sz 1090/18, LEX nr 2616533.

s W oo =
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Za budynek ustawodawca uznaje taki obiekt budowlany, ktdry jest trwale zwigzany
z gruntem, wydzielony z przestrzeni za pomocg przegréd budowlanych oraz posia-
da fundamenty i dach. Definicja ta w istocie odwotuje si¢ do kwestii technicznych.
Budynek cechuje trwale zwigzanie z gruntem, ktdre to nalezy rozumie¢ jako stabilne
posadowienie obiektu zapewniajace jego trwalos¢, nieprzesuwalnoé¢ i odpornosé na
czynniki atmosferyczne’. Immanentng cechg budynkéw jest to, ze ich trwale zwigzanie
z gruntem nastepuje poprzez fundamenty?®.

Ustawodawca nie dokonal réwniez sprecyzowania, czym s3 fundamenty. Przyjmuje
sie, ze stanowia one element konstrukcyjny budynku, ktérego zasadniczym celem
jest przenoszenie obcigzen na grunt. Natomiast bez znaczenia jest to, jakie przyjeto
rozwigzania techniczne zapewniajace realizacje tego celu. Fundamenty moga by¢ wiec
stopowe, tawowe, plytowe, oparte na palach, studiach czy kesonach’ lub wykonanie
z wykorzystaniem innych rozwigzan technicznych. Wspdlng cechg przyjetych rozwigzan
technicznych dotyczacych fundamentow jest to, ze dzieki nim obiekt opiera sie natural-
nym sitom przyrody?®. Dlatego fundamentom nalezy przypisa¢ znaczenie funkcjonalne
- s3 to wszelkie techniczne rozwigzania zapewniajace stabilno$¢ budynku i mozliwosé¢
przeciwdzialania czynnikom zewnetrznym mogacym go zniszczy¢ lub spowodowac
przesuniecie czy przemieszczenie na inne miejsce.

Przez budowle ustawodawca rozumie kazdy obiekt budowlany, ktéry nie jest budyn-
kiem lub obiektem matej architektury. Artykut 3 pkt 3 pr. bud. zawiera otwarty katalog
budowli, do ktérych zaliczono: obiekty liniowe, lotniska, mosty, wiadukty, estakady,
tunele, przepusty, sieci techniczne, wolno stojace maszty antenowe, wolno stojace trwa-
le zwigzane z gruntem tablice reklamowe i urzadzenia reklamowe, budowle ziemne,
obronne (fortyfikacje), ochronne, hydrotechniczne, zbiorniki, wolno stojace instalacje
przemystowe lub urzadzenia techniczne, oczyszczalnie sciekow, sktadowiska odpadow,
stacje uzdatniania wody, konstrukcje oporowe, nadziemne i podziemne przejscia dla
pieszych, sieci uzbrojenia terenu, budowle sportowe, cmentarze, pomniki oraz czesci
budowlane urzadzen technicznych (kottéw, piecéw przemystowych, elektrowni jadro-
wych, elektrowni wiatrowych, morskich turbin wiatrowych i innych urzadzen) oraz
fundamenty pod maszyny i urzadzenia jako odrebne pod wzgledem technicznym czgsci
przedmiotéw sktadajgcych sie na catos¢ uzytkows.

Definicja budowli zawiera wigc kryteria negatywne — budowlg nie moga by¢ budynki
ani obiekty malej architektury. Ustawodawca nie wyjasnit réwniez, jaka jest wspolna
cecha budowli. Sfomulowal natomiast otwarty katalog obiektéw, ktére stanowig bu-

Wyrok NSA z 10.04.2019 r., IT OSK 1499/17, LEX nr 2650604.

Wyrok WSA w Gdansku z 17.04.2024 1., II SA/Gd 811/23, LEX nr 3710826.
Wyrok WSA w Gdansku z 28.02.2024 r., IT SA/Gd 808/23, LEX nr 3694769.
Wyrok WSA w Gdansku z 8.07.2020 r., IT SA/Gd 647/19, LEX nr 3029072.

® N o W,
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dowle. Do budowli nalezy wiec zaliczy¢ takze inne obiekty, ktdre sa podobne do tych
wymienionych przez ustawodawce’.

Obiektem malej architektury sa zas niewielkie obiekty, ktérych przykladowej kate-
goryzacji dokonano w przepisach Prawa budowlanego. Po pierwsze, zgodnie z art. 3
pkt 4 lit. a pr. bud. sa to obiekty kultu religijnego, takie jak kapliczki, krzyze przydrozne
ifigury. A zatem przepis ten wskazuje przede wszystkim cel, jakiemu maja stuzy¢ takie
obiekty — tj. wykorzystywanie w celach religijnych. Jako druga kategorig takich obiektow
przepis ten wymienia posagi, wodotryski i inne obiekty architektury ogrodowej. Co
prawda przepis ten nie precyzuje celu, jakiemu maja stuzy¢ takie obiekty, jednak nalezy
stwierdzié, ze ich wspdlng cechg jest wlasnie umiejscowienie w ogrodzie czy tez parku.
Ostatnia kategorig obiektéw matej architektury sa obiekty uzytkowe stuzace rekreacji
codziennej i utrzymaniu porzadku, takie jak: piaskownice, hustawki, drabinki czy
$mietniki. Kategoria ta obejmuje wiec takie obiekty, ktérych wspolna cechg jest wiasnie
uzytkowanie w celach codziennej rekreacji. Warto jednak podkresli¢, ze w praktyce moga
pojawic si¢ problemy przy klasyfikacji zespotéw takich obiektoéw, poniewaz obiektem
malej architektury nie jest na przyklad plac zabaw, ale poszczegolne jego elementy, ktore
skladajg sie na funkcjonalng calos¢.

Cecha wspolng wszystkich wskazanych przez ustawodawce obiektow matej architektury
sg ich niewielkie rozmiary oraz nieucigzliwy charakter. Cho¢ przepisy nie definiuja,
jak nalezy rozumie¢ okreslenie ,,niewielkie rozmiary”, mozna przyjaé za Stownikiem
jezyka polskiego, ze chodzi o obiekt, ktéry ma niezbyt duze rozmiary czy tez jest nie-
okazaly pod wzgledem rozmiaru, wysokosci oraz dtugosci'’. ,Niewielkie” rozmiary
obiektu nalezy oceni¢, odnoszac si¢ do jego usytuowania w konkretnej przestrzeni'.
Dodatkowo obiekty malej architektury petnig funkcje poboczng w stosunku do danej
nieruchomosci®. A zatem obiekty takie nie moga zakldcac tadu przestrzennego i maja
uzupelnia¢ funkcje istniejacej juz zabudowy.

1.2. Budowa i roboty budowlane

W wielu przepisach Prawa budowlanego ustawodawca postuguje sie pojeciem robdt
budowlanych. Pojecie to zostalo rowniez zdefiniowane w stowniczku ustawowym Prawa
budowlanego (w art. 3 pkt 7), zgodnie z ktérym przez roboty budowlane rozumie si¢
budowe, a takze prace polegajace na przebudowie, montazu, remoncie lub rozbidrce

° A. Despot-Mladanowicz, komentarz do art. 3 pr. bud. [w:] Prawo budowlane. Komentarz aktualizowany,
red. A. Plucinska-Filipowicz, M. Wierzbowski, LEX 2024.

1 Wyrok WSA w Gorzowie Wielkopolskim z 18.12.2019 r., IT SA/Go 783/19, LEX nr 2762406.

" Stownik jezyka polskiego, red. W. Doroszewski, https://sjp.pwn.pl/doroszewski/niewielki;5459845.
html

2 Wyrok WSA w Gdansku z 10.10.2023 r., I SA/Gd 210/23, LEX nr 3620053.

B Wyrok WSA w Gdansku z 28.02.2024 r., I SA/Gd 882/23, LEX nr 3697888.
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obiektu budowlanego. Definicja ta wskazuje, Ze robotami budowlanymi sg czynnosci
fizyczne, ktorych efektem jest doprowadzenie obiektu budowlanego do okreslonego
przez ustawodawce stanu.

Budowa jest wykonywanie obiektu budowlanego w okre§lonym miejscu, a takze odbudo-
wa, rozbudowa i nadbudowa obiektu budowlanego'. Pojecie budowy réwniez nawigzuje
do czynnosci fizycznych poprzez uzycie przez ustawodawce wyrazu ,wykonywanie”, za$
cechg charakterystyczng budowy jest powstanie nowej substancji budowlanej. W wy-
niku budowy moze powsta¢ nowy obiekt budowlany, moze on zosta¢ powiekszony czy
tez odtworzony w calosci lub czeéci. Nalezy stwierdzié, ze budowa faczy sie ze znaczng
intensywnoscig prac budowlanych, a w szczegdlnosci z powstaniem nowej substancji
budowlanej. Za odbudowe nalezy uzna¢ prace polegajace na odtworzeniu obiektu
budowlanego, ktéry w catosci lub czesci nie spetnia juz swoich funkeji uzytkowych
z uwagi na zuzycie lub zniszczenie swej substancji'>. Odbudowa obejmuje najczesciej
koniecznos¢ rozbidrki wielu elementéw obiektu budowlanego, moze wiec obejmowac
rozbiérke w znacznej czeéci lub nawet calosci, a nastepnie ponowne jego wybudowa-
nie'®. Rozbudowa prowadzi do zmiany charakterystycznych parametréw uzytkowych
lub technicznych istniejacego obiektu budowlanego'. Moze polega¢ na zmianie bryly
budynku, czego efektem jest jego powigkszenie'® o dodatkowe pomieszczenie, np. pokdj,
wiatrotap, werande, wykusz, taras lub ganek'. Wazne jest przy tym to, ze tak powstate
dodatkowe pomieszczenie musi stanowi¢ cze$¢ istniejacego obiektu budowlanego i by¢
z nim powigzane funkcjonalnie. Nadbudowa polega za$ na przeprowadzeniu takich prac,
ktorych wynikiem jest zwigkszenie wysoko$ci obiektu budowlanego i w efekcie powsta-
nie nowych pomieszczen, z zachowaniem istniejacej powierzchni zabudowy. Moze ona
polega¢ na wykonaniu nowej kondygnacji czy tez na dokonaniu takich zmian geometrii
dachu obiektu budowlanego, ktére prowadza do powstania nowych pomieszczen®.

Przebudowa stanowi takie prace, w wyniku ktérych dochodzi do zmiany parametréw
uzytkowych lub technicznych istniejacego obiektu budowlanego, z wyjatkiem charak-
terystycznych parametréw, takich jak: kubatura, powierzchnia zabudowy, wysokosc¢,
diugosc, szerokosc badz liczba kondygnacji. Cechg charakterystyczng przebudowy jest
wiec to, Ze nie prowadzi ona do zmiany bryly obiektu budowalnego, czyli w jej wyniku
obiekt nie zostanie zewnetrznie powiekszony. Zamiast tego przebudowa najczesciej
obejmuje wykonywanie prac ,wewnatrz” obiektu budowlanego. Zwykle przebudowa
polega na zmianie uktadu pomieszczen w obiekcie budowlanym. W wyniku przebudowy

" Art. 3 pkt 6 pr. bud.

* Wyrok WSA w Rzeszowie z 13.11.2013 r., IT SA/Rz 527/13, LEX nr 1401731.

¢ ‘Wyrok NSA z 26.01.2023 r., II OSK 226/20, LEX nr 3508218.

7" Wyrok WSA w Olsztynie z 16.04.2024 r., I SA/Ol 133/24, LEX nr 3710795.

'8 ‘Wyrok WSA w Poznaniu z 15.02.2018 r., II SA/Po 1046/17, LEX nr 2460021.

1 Wyrok WSA w Poznaniu z 25.07.2024 r., IT SA/Po 120/24, LEX nr 3752444.

2 D. Sypniewski, R. Godlewski, M. Goss, J. Gdralski, komentarz do art. 3 pr. bud. [w:] Prawo budowlane.
Komentarz, red. D. Sypniewski, Warszawa 2022.
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moze powsta¢ nowe pomieszczenie poprzez wydzielenie go z innego pomieszczenia
lub poprzez polaczenie kilku istniejacych pomieszczen. Przebudowa moze obejmo-
wa¢ dodanie lub usuniecie okien w $cianie zewnetrznej budynku?!, dodanie otworéw
drzwiowych, zwigkszenie przepustowosci instalacji, wykonanie instalacji centralnego
ogrzewania® czy nowego przewodu kominowego wewnatrz budynku mieszkalnego®.

Montaz stanowig prace o stosunkowo niskiej intensywnosci, tj. takie, ktore nie ingeruja
w substancje obiektu budowlanego. Pojecie to nalezy interpretowac zgodnie z potocznym
jego znaczeniem obejmujacym zakladanie czy tez instalowanie urzadzen technicznych.
Stad montazem beda zwykle prace obejmujace uzupelnienie techniczne istniejacych
budowli lub obiektéw budowlanych?. Przykladem montazu jest ustawienie kotla c.o.
w budynku i podltgczenie go do komina oraz instalacji grzewczej®.

Remont réwniez stanowig prace o stosunkowo matej intensywnosci. Zasadnicza cecha
remontu jest ukierunkowanie na odtworzenie stanu pierwotnego. Jednoczesnie remont
nie moze prowadzi¢ do zmiany parametréw uzytkowych ani technicznych istniejacego
obiektu budowlanego czy tez do powstania nowej substancji budowlanej. Przy prze-
prowadzaniu remontu dopuszcza si¢ stosowanie wyrobéw budowlanych innych niz
uzyto w stanie pierwotnym?. Remont moze wigc obejmowac¢ naprawe, wymiane lub
odtworzenie niektérych elementdw obiektu”. Nie moze natomiast polega¢ na rozbidrce
istniejgcego obiektu budowlanego i nastepnie wzniesieniu takiego obiektu od nowa?,
nawet z wykorzystaniem tych samych materialéw?. Celem remontu jest wig¢c przepro-
wadzenie takich prac, ktére majg zapewni¢ utrzymanie obiektéw w odpowiednim stanie
technicznym?. Pracami tymi mogg by¢ naprawa, wymiana czy odnowienie niektérych
elementéw obiektu budowlanego. Prace te s3 podejmowane w celu zapobiezenia degrada-
cji fizycznej i technicznej obiektu budowlanego lub jego czesci®'. Mozna wigc stwierdzié,
ze remont stanowi w istocie odtworzenie niektdrych elementow obiektu juz istniejacego,
tak aby zapewni¢ mozliwo$¢ uzytkowania go zgodnie z jego przeznaczeniem. Jedno-
cze$nie ustawodawca wskazuje, ze remontem nie moga by¢ prace polegajace na biezacej
konserwacji. Te ostatnie prace wykonywane sg bowiem cykliczne w celu zapewnienia
sprawnego funkcjonowania okreslonych czesci obiektu budowlanego. Biezaca konser-

2! 'Wyrok WSA w Poznaniu z 23.02.2012 r., IV SA/Po 1265/11, LEX nr 1139608.
2 Wyrok WSA w Poznaniu z 21.03.2019 r., I SA/Po 1066/18, LEX nr 2646012.
» Wyrok WSA w Rzeszowie z 13.06.2017 r., Il SA/Rz 1791/16, LEX nr 2321162.
* Wyrok NSA z21.03.2017 r., I OSK 2898/15, LEX nr 2286156.

» Wryrok NSA z 17.11.2017 r., IT OSK 2947/16, LEX nr 2418598.

% Art. 3 pkt 8 pr. bud.

¥ Wyrok WSA w Gdansku z 24.07.2024 r., IT SA/Gd 101/24, LEX nr 3750741.
* Wyrok WSA w Bydgoszczy z 11.01.2023 r., IT SA/Bd 1022/22, LEX nr 3642264.
¥ Wyrok WSA w Poznaniu z 7.07.2022 r., II SA/Po 362/22, LEX nr 3370599.

% Wyrok NSA z 19.10.2023 r., IT OSK 144/21, LEX nr 3688250.

1 Wyrok WSA w Kielcach z 4.07.2019 r., IT SA/Ke 383/19, LEX nr 2715088.
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wacja to przede wszystkim prace polegajace na odnowieniu lub od$wiezeniu* i moga
polega¢ na przykltad na pomalowaniu §cian, nasmarowaniu zawiasow okiennych celem
zachowania takich elementéw obiektu w nalezytym stanie.

Rozbidrka polega za$ na fizycznym zdemontowaniu catoéci lub czeéci obiektu budowla-
nego. Pojecie to nalezy utozsamiac z likwidacjg obiektu budowlanego lub jego czesci®.

2 M. Janiszewska-Michalska, Podstawowe pojecia prawa budowlanego w orzecznictwie sgdéw admini-
stracyjnych, ZNSA 2013/5, s. 46-65.
3 Prawo budowlane. Komentarz, red. Z. Niewiadomski, Warszawa 2024, komentarz do art. 3 pr. bud.






Rozdziat 2

UCZESTNICY PROCESU BUDOWLANEGO

2.1. Okreslenie uczestnikdw procesu budowlanego

W mysl przepisu art. 17 pr. bud. uczestnikami procesu budowlanego, w rozumieniu
ustawy, sg:

1) inwestor;

2) inspektor nadzoru inwestorskiego;

3) projektant;

4) kierownik budowy lub kierownik robét.

Analiza powyzszego przepisu z punktu widzenia techniki legislacyjnej nie pozostawia
watpliwosci, ze wskazane tam podmioty zostaly wyliczone enumeratywnie, a zatem
mamy do czynienia z katalogiem zamknietym'. Oznacza to, ze podmioty nalezace do
innych kategorii nie moga zosta¢ uznane za uczestnikow procesu budowlanego w rozu-
mieniu ustawy. Dookreslenie, Ze chodzi tu jedynie o proces budowlany w rozumieniu
Prawa budowlanego, jest istotne, bo cho¢ wyrazenie ,,proces budowlany” nie docze-
kalo si¢ definicji legalnej, powyzszy katalog jego uczestnikéw ma odniesienie jedynie
do kwestii ksztaltowanych ustawa — Prawo budowlane. Jesli bowiem wezmiemy pod
uwage proces budowlany w rozumieniu potocznym, obserwacja zycia spotecznego
w omawianej sferze pozwoli nam z tatwoscig dostrzec, ze uczestnicza w nim réwniez
inne kategorialnie podmioty, np.: inwestor zastepczy, generalny wykonawca, podwyko-
nawcy, inzynier kontraktu, kontroler kosztow czy tez — w pewnych aspektach - organy
nadzoru budowlanego?.

Mozna zatem przyjaé, ze przepis art. 17 pr. bud. odnosi si¢ do kwestii zwigzanych z ty-
tulem do gruntu, finansowych, projektowych i nadzorczych, z pominigciem aspektéw
wykonawczych oraz innych czynnikéw podmiotowych, ktére maja wplyw na proces

! Zob. W.L. Gunia, komentarz do art. 17 pr. bud. [w:] Prawo budowlane. Komentarz, red. D. Sypniewski,
Warszawa 2025; A. Plucinska-Filipowicz, T. Filipowicz, komentarz do art. 17 pr. bud. [w:] Prawo budowlane.
Komentarz, red. M. Wierzbowski, Warszawa 2021.

2 Zob. W.L. Gunia, komentarz do art. 17 pr. bud. [w:] Prawo budowlane..., red. D. Sypniewski, 2025.
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budowlany. Zawarte w przepisie art. 17 pr. bud. zastrzezenie, ze chodzi o proces budow-
lany w rozumieniu ustawy — Prawo budowlane, przesadza, ze tak zakreslony katalog
uczestnikow procesu budowlanego zostal uksztaltowany na potrzeby uregulowania
publicznoprawnych elementéw czynnosci i postepowan administracyjnych, ktére wigza
sie z przedsiewzieciami budowlanymi. Pozostale aspekty procesu budowlanego w ro-
zumieniu potocznym oddano regulacji nalezacej do sfery prawa prywatnego. Chodzi
tu przede wszystkim o przepis art. 647 k.c. Takie uregulowanie kwestii wykonawstwa
przedsiewzie¢ budowlanych jawi si¢ jako celowe - sprzyjajace wolnosci inwestorskiej’.

W $wietle powyzszego prezentowany w literaturze poglad, ze katalog uczestnikéw pro-
cesu budowlanego zawarty w przepisie art. 17 pr. bud. jest katalogiem otwartym*, nie
jest trafny. Jego autorzy dostrzegaja wprawdzie, ze ustawodawca na gruncie Prawa bu-
dowlanego celowo postuguje si¢ pojeciem procesu budowlanego zakresowo odmiennym
niz wskazywaloby na to rozumienie jezykowe wyrazenia ,,proces budowlany”, jednak
nie nadaja tej odmiennosci pojeciowej wlasciwej rangi. Argument, zgodnie z ktérym
brak w powyzszym wyliczeniu wilasciciela gruntu miatby przekonywac o tym, ze nie
mozna uznac rzeczonego katalogu za zamkniety®, nie jest trafny. Ustawodawca bowiem
postuguje si¢ konsekwentnie pojeciem uczestnikéw procesu budowlanego, wyraznie
wylaczajac z jego zakresu wlasciciela, czego przyklad znajdziemy w przepisie art. 81c
ust. 1 pr. bud. Ponadto zauwazy¢ nalezy, ze przepis ten statuuje kompetencje organow
administracji publicznej, a zatem w my$l zasady legalizmu z art. 7 Konstytucji RP nie
jest mozliwe dowolne poszerzanie zawartego w art. 17 pr. bud. katalogu uczestnikéow
procesu budowlanego, traktujac wyliczenie tych podmiotéw jako katalog otwarty. Takie
rozumienie rzeczonego wyliczenia powodowaloby niewynikajace z norm prawnych
poszerzenie kompetencji organu. W doktrynie prawa budowlanego wskazuje sie wprost,
ze ,[k]Jompetencja do kontroli i nadzoru podmiotéw znajdujacych si¢ poza struktura
administracji publicznej musi by¢ jednoznacznie wskazana w ustawie. Watpliwos¢ co do
ustanowienia kompetencji powinna by¢ interpretowana jako brak kompetencji™. Doda¢

* Por. WL. Gunia, komentarz do art. 17 pr. bud. [w:] Prawo budowlane..., red. D. Sypniewski, 2025.

* Tak G. Kuzma, A. Kornecka, J. Kornecki, komentarz do art. 17 pr. bud. [w:] Prawo budowlane. Ko-
mentarz, red. D. Okolski, Warszawa 2025.

° G.Kuzma, A. Kornecka, J. Kornecki, komentarz do art. 17 pr. bud. [w:] Prawo budowlane..., red. D. Okol-
ski, 2025.

¢ M. Wincenciak, komentarz do art. 81 pr. bud. [w:] Prawo budowlane. Komentarz, red. A. Plucinska-
-Filipowicz, M. Wierzbowski, Warszawa 2021. Jedyny przypadek domniemania kompetencji w prawie
administracyjnym dotyczy uprawnien rady gminy (art. 18 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym). Do
wlasciwosci rady gminy naleza wszystkie sprawy pozostajace w zakresie dzialania gminy, o ile ustawa nie
stanowi inaczej. Rada gminy jest zatem organem o kompetencji generalnej. W wyroku NSA z 7.12.2009 r.,
I OSK 716/09 (LEX nr 582492) czytamy: ,wlasciwo$¢ rady gminy [...] «we wszystkich sprawach pozostaja-
cych w zakresie dzialania gminy» (art. 18 ust. 1 w.s.g.) nalezy rozumie¢ przez pryzmat art. 15 ust. 1 u.s.g.,
tj. poprzez dzialalnoé¢ polegajaca na stanowieniu prawa miejscowego i dziatalnos¢ kontrolna, co generalnie
nie wyklucza dzialan niewtadczych np. o charakterze intencyjnym, pod jednym wszakze warunkiem. Miano-
wicie, jesli pozostaje to w granicach zadan gminy przewidzianych w przepisie prawa”. Podobnie w tej kwestii
wypowiedzial sie WSA w Olsztynie w wyroku z 3.08.2021 r., I SA/O1429/21, LEX nr 3212634, stwierdzajac,
ze: ,Ustawa o samorzadzie gminnym w art. 18 ust. 1 przyznaje domniemanie wlasciwo$ci na rzecz organu
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jedynie wypada, Ze na mocy logicznej koniecznoéci powyzsze dotyczy takze zakresu
kompetencji, ktory odnosi si¢ nie tylko do tre$ci samego uprawnienia, lecz takze do
klasy podmiotéw, w stosunku do ktérych konkretne uprawnienie organowi przystuguje.

2.2. Inwestor

Nie istnieje definicja ustawowa terminu ,,inwestor”. Ustawodawca nie wskazuje w zaden
sposdb, kto moze by¢ inwestorem. Stusznie przyjmuje sie, ze okoliczno$cia istotna dla
zainicjowania postgpowania w sprawie pozwolenia na budowe lub dokonania zgloszenia
jest dysponowanie nieruchomoscia na cele budowlane (art. 3 pkt 11 pr. bud.). Inwestor
- wymieniony po$rdd uczestnikéw procesu budowlanego na pierwszej pozycji - inicjuje
proces budowlany i decyduje o jego charakterze. Bez jego aktywnosci nie moze by¢
w ogble mowy o procesie budowlanym. W szczegolnosci inwestor determinuje prze-
znaczenie budynku, ktéry ma powstac, jego dokladne potozenie, wymiary, stosowane
technologie i wykorzystywane materialy.

Jak wskazano w wyroku Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie
221.11.2017 r. ,,[p]rzez inwestora, w rozumieniu art. 17 i 18 pr. bud., nalezy rozumie¢
osobe fizyczng lub prawna albo inng jednostke organizacyjna, ktéra inicjuje podjecie
dzialalnosci budowlanej niezbednej do realizacji zamierzonej inwestycji, przeznacza
odpowiednie $rodki na realizacj¢ tej dzialalnosci, wykonuje lub zapewnia wykona-
nie opracowan i czynnosci wymaganych prawem budowlanym w celu przygotowania
danej budowy, realizuje inwestycje lub organizuje jej realizacje, a w koncowym etapie
danej dziatalno$ci wykonuje czynnosci niezbedne do podjecia uzytkowania obiektu
lub obiektéw wykonanej inwestycji albo przekazuje je podmiotowi, ktdry przystapi do
ich uzytkowania. Inwestor zatem jest organizatorem procesu budowlanego, a nastepnie
staje si¢ jego uczestnikiem™.

stanowiacego i kontrolnego - rady gminy, ale réwniez wyznacza granice tego domniemania, stanowiac: ze
do wlasciwosci rady gminy naleza wszystkie sprawy pozostajace w zakresie dzialania gminy, o ile ustawy
nie stanowig inaczej”. W doktrynie wskazuje sie, ze ,,[dJomniemanie wlasciwosci rady «we wszystkich spra-
wach pozostajacych w zakresie dzialania gminy» nalezy rozumie¢ w ten sposob, iz rada gminy jako organ
o charakterze kolegialnym i wieloosobowym moze podejmowa¢ dziatania zwigzane ze stanowieniem (art. 15
ust. 1 [ustawy o samorzadzie gminnym - przyp. aut.]) lub kontrolg (art. 18a ust. 1 u.s.g.). Nie moze natomiast
podejmowa¢ czynnosci, ktdre naleza do sfery wykonawczej, gdyz bytoby to naruszenie konstytucyjnej zasady
podziatu organéw gminy na stanowigce i wykonawcze (art. 169 Konstytucji RP)” - B. Dolnicki, Pozycja prawna
wdjta (burmistrza, prezydenta miasta) wobec rady gminy, ST 2007/1-2, s. 50-58; por. J. Czerw, komentarz
do art. 18 u.s.g. [w:] Ustawa o samorzgdzie gminnym, red. P. Chmielnicki, Warszawa 2022.

7 Wyrok WSA w Warszawie z 21.11.2017 r., VII SA/Wa 2949/16, LEX nr 2408694; szerzej o pozycji
inwestora w procesie budowlanym zob. M. Laczmanska [w:] Prawo budowlane z umowami w dziatalnosci
inwestycyjnej. Komentarz, red. H. Kisilowska, Warszawa 2010, s. 93-97 oraz podang tam literature i orzecz-
nictwo.
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Inwestor inicjuje dzialalnos¢ budowlang w imieniu wlasnym, jednak czasem czyni to
na rachunek osob trzecich. Inwestorem moze by¢ nie tylko wiasciciel czy uzytkownik
wieczysty nieruchomosci. W gre wchodzi takze stabszy tytut do gruntu. Wystarczajacy
jest zatem zarzad, ograniczone prawo rzeczowe czy tez stosunek zobowigzaniowy. In-
westorem moze by¢ zatem nie tylko posiadacz samoistny, lecz takze posiadacz zalezny?®.

Aktywno$¢ pozostatych uczestnikéw procesu budowlanego zalezna jest od inwestora,
cho¢ nie mozna méwi¢ o bezwzglednej ich zaleznosci od woli inwestora, skoro oko-
liczno$¢ petnienia samodzielnych funkcji technicznych w budownictwie, ktéra dotyczy
wszystkich uczestnikéw procesu budowlanego z wytaczeniem inwestora, zobowigzuje ich
do dzialania zgodnie z obowigzujacymi przepisami Prawa budowlanego, za uchybienie
ktérym ponie$¢ moga odpowiedzialnos¢, w tym takze zawodowa. Warto podkresli¢,
ze sposrdd wszystkich uczestnikéw procesu budowlanego tylko inwestor jest strona
w administracyjnym postepowaniu budowlanym.

2.3. Inspektor nadzoru inwestorskiego

O udziale inspektora nadzoru inwestorskiego w procesie budowlanym co do zasady
decyduje inwestor (art. 18 ust. 2 pr. bud.). Jedynie w przypadkach uzasadnionych wy-
sokim stopniem skomplikowania obiektu lub robdt budowlanych badz przewidywanym
wplywem na §rodowisko organ administracji architektoniczno-budowlanej moze w de-
cyzji o pozwoleniu na budowe nalozy¢ na inwestora obowigzek ustanowienia inspektora
nadzoru inwestorskiego (art. 19 ust. 1 pr. bud.).

W doktrynie wskazuje si¢, ze uprawnienia inspektora nadzoru inwestorskiego dziela
sie na dwie grupy. W ramach pierwszej sprawuje on kontrole prowadzonych robdt
z punktu widzenia ich zgodno$ci z projektem, pozwoleniem na budowe i regulacjami
prawnymi. Dokonuje oceny jakosci prowadzonych robot i wykorzystywanych wyrobéw
budowlanych, odbiera roboty budowlane po zakonczeniu poszczegdlnych etapéw prac,
a takze uczestniczy w czynnosciach i odbiorach technicznych przewodéw, instalacji
i urzadzen. Druga grupa uprawnien sprowadza si¢ do aspektu korekcyjnego i polega
na mozliwosci wydawania polecen kierownikowi budowy lub kierownikowi robét albo
zadania dokonania przez nich okreslonych czynno$ci’.

8 Tak NSA w Rzeszowie w wyroku z 21.11.2001 r., SA/Rz 597/00, LEX nr 657613.

® Zob.: J. Dessoulavy-Sliwinski, komentarz do art. 17 pr. bud. [w:] Prawo budowlane. Komentarz,
red. Z. Niewiadomski, Warszawa 2024, nb 7; S. Serafin, Zagadnienia techniczne w prawie budowlanym,
Warszawa 2005, s. 178.
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2.4. Projektant

Uczestnictwo projektanta w procesie budowlanym jest obowigzkowe, gdy w przypad-
ku realizacji okreslonego przedsigwziecia budowlanego ustawa wymaga sporzadzenia
projektu budowlanego. Zasadniczo chodzi o obiekty i roboty budowlane, dla realizacji
ktoérych konieczne jest uzyskanie pozwolenia na budowe, bowiem do wniosku o po-
zwolenie na budowe nalezy dotaczy¢ projekt budowlany w postaci papierowej w trzech
egzemplarzach albo w postaci elektronicznej (art. 33 ust. 2 pkt 1 pr. bud.). W przypadku
inwestycji podlegajacej obowiazkowi zgloszenia projekt moze zostaé sporzadzony, ale
nie ma takiego wymogu. Jesli jednak w takiej sytuacji projekt zostanie sporzadzony,
projektant stanie sie uczestnikiem procesu budowlanego.

Projektantem moze by¢ jedynie osoba fizyczna, ktora legitymuje si¢ uprawnieniami
budowlanymi do projektowania w okreslonej specjalnosci. Zgodnie z unormowaniem
ustawy z 15.12.2000 r. o samorzgdach zawodowych architektéw oraz inzynieréw bu-
downictwa'® projektantem moze by¢ jedynie osoba wpisana na list¢ czlonkow wlasciwej
izby samorzadu zawodowego architektéw lub inzynieréw budownictwa.

2.5. Kierownik budowy

Z kolei udziat kierownika budowy wymagany jest wylacznie wowczas, gdy dla realizacji
inwestycji budowlanej niezbedne jest uzyskanie pozwolenia na budowe. W mysl przepisu
art. 42 ust. 3 pr. bud. wlasciwy organ, gdy jest to uzasadnione nieznacznym stopniem
skomplikowania robét budowlanych lub innymi waznymi wzgledami, moze zwolni¢
inwestora z tego obowigzku.

Kierownikiem budowy moze by¢ jedynie osoba fizyczna legitymujaca si¢ uprawnieniami
budowlanymi do kierowania robotami budowlanymi. Uprawnienia budowlane nadaje
sie w ramach okreslonych specjalnos$ci, wymienionych w przepisie art. 14 ust. 1 pr. bud.
Przy prowadzeniu rob6t budowlanych, do kierowania ktérymi jest wymagane przygo-
towanie zawodowe w specjalnosci techniczno-budowlanej innej niz ta, ktéra posiada
kierownik budowy, inwestor jest obowigzany zapewni¢ ustanowienie kierownika robot
w danej specjalnosci (art. 42 ust. 4 pr. bud.). Cho¢ z przepiséw Prawa budowlanego
i charakteru funkgji kierownika budowy wynika, ze kierownik budowy w ramach danego
przedsiewziecia budowlanego moze by¢ tylko jeden, kierownikéw robdt moze by¢ na
danej budowie wiecej. Ich liczba zalezy od potrzeb danej inwestycji''.

0 Dz.U. 22025 r. poz. 1783.
11 Zob. J. Dessoulavy-Sliwinski, komentarz do art. 17 pr. bud. [w:] Prawo budowlane..., red. Z. Niewia-
domski, 2024, nb 9.






Rozdziat 3

ADMINISTRACYJNOPRAWNA ZGODA
NA PROWADZENIE ROBOT BUDOWLANYCH

W art. 4 pr. bud. zostata wyrazona zasada wolno$ci zabudowy przewidujaca, ze kazdy
ma prawo zabudowy nieruchomosci gruntowej, jezeli wykaze prawo do dysponowania
nieruchomoscig na cele budowlane, pod warunkiem zgodno$ci zamierzenia budowlane-
go z prawem. Celem ustawodawcy jest urzeczywistnienie tej wolnosci, czego wyrazem
s przepisy Prawa budowlanego. Jednoczesnie nalezy zaznaczy¢, ze wolnos¢ ta jest
ograniczona przez Prawo budowlane oraz przepisy innych ustaw w celu ochrony débr
wspolnych, czego przejawem jest obowigzek uzyskania zgody administracyjnoprawnej
na podjecie robdt budowlanych'. Prawo budowlane przewiduje wigc reglamentacje
prowadzenia robét budowlanych, wprowadzajac klasyfikacje rob6t budowlanych na
roboty, ktore wymagaja uzyskania pozwolenia na budowe, na takie, ktdre wymagaja
zgloszenia, oraz takie, ktdre zwolnione sg z takiego obowigzku. Nalezy przy tym zazna-
czy¢, ze roboty budowlane nieobjete reglamentacja budowlang zostaly enumeratywnie
wymienione przez ustawodawce?. Warto rowniez doda¢, ze reglamentacja ta obejmuje
wszystkie stadia procesu budowlanego®.

3.1. Pozwolenie na budowe

Jedna z podstawowych zasad prawa budowlanego jest to, ze wszelkie roboty budowlane
inwestor moze rozpocza¢ po uzyskaniu ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowe.
Jednocze$nie ustawodawca poprzez zamkniety katalog okresla, ktdre z rob6t budowla-
nych objete sg obowiazkiem zgloszenia, a ktore nie wymagajg ani uzyskania pozwolenia
na budowe, ani tez zgloszenia.

! T. Bakowski, O wolnosci budowlanej de lege lata i de lege ferenda, GSP 2015/1, s. 63-72.

2 Gospodarka i obrot nieruchomosciami. Wzory pism i uméw z komentarzem, red. H. Kisilowska, War-
szawa 2018, s. 689.

* Z. Leonski, M. Szewczyk, M. Kru$, Prawo zagospodarowania przestrzeni, Warszawa 2019, s. 465.
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Pozwolenie na budowe jest jedna z najwazniejszych decyzji wydawanych w procesie
budowlanym. To wlasnie na jego podstawie inwestor moze rozpocza¢ i prowadzi¢ ro-
boty budowlane. Jak juz wspomniano, zasadg Prawa budowlanego jest to, ze wszelkie
roboty budowlane mozna rozpocza¢ wylacznie na podstawie decyzji o pozwoleniu na
budowe. Jednocze$nie ustawodawca enumeratywnie wskazuje w art. 29, 301 31 pr. bud.
te zamierzenia budowlane, ktére nie sg objete taka reglamentacje i stanowig odstepstwa
od tej zasady. Wyjatki wskazane w tych przepisach s3 wymienione w sposéb enumera-
tywny i nie jest mozliwa ich rozszerzajaca wykladnia®.

Ustawodawca w art. 3 pkt 12 pr. bud. sformutowat definicje legalng, zgodnie z ktérg
pozwoleniem na budowe jest decyzja administracyjna zezwalajaca na rozpoczecie i pro-
wadzenie budowy lub wykonywania rob6t budowlanych innych niz budowa obiektu
budowlanego. Przybranie przez pozwolenie na budowe formy decyzji administracyjnej
oznacza, ze stanowi ona wladcze rozstrzygniecie, podjete na podstawie prawa, skierowa-
ne do okreslonego podmiotu i rozstrzygajace o jego uprawnieniach w konkretnej sprawie
administracyjnej’. Decyzja o pozwoleniu na budowe jest rdwniez decyzja zwiazang, co
oznacza, ze spelnienie przez wnioskodawce przestanek jej wydania obliguje organ do

wydania decyzji pozytywne;.

Decyzja o pozwoleniu na budowe petni kilka rél. Po pierwsze, umozliwia inwestorowi
realizacje prawa do zabudowy okre$lonej nieruchomosci, akceptujac okreslone zamierze-
nie budowlane. Po drugie, chroni interes 0s6b trzecich, wydawana jest bowiem jedynie
w przypadkach dopuszczalnego przez przepisy oddzialywania zamierzenia budowlanego
na nieruchomosci sasiednie. Po trzecie, decyzja ta chroni interes publiczny, poniewaz
moze by¢ wydana jedynie, jezeli planowanie zamierzenie nie naruszy dopuszczanego
przez przepisy wplywu na srodowisko, tad przestrzenny czy otoczenie.

Decyzje o pozwoleniu na budowe wydaje organ administracji architektoniczno-bu-
dowlanej. Z reguly organem pierwszej instancji jest starosta (w miastach na prawach
powiatu — prezydent miasta), za§ organem drugiej instancji jest wojewoda. W przy-
padkach wskazanych w art. 82 ust. 3 pr. bud. oraz w rozporzadzeniu Rady Ministrow
225.11.2010 r. w sprawie obiektow i robot budowlanych, w sprawach ktérych organem
pierwszej instancji jest wojewoda® - wojewoda jest organem pierwszej instancji, a Glow-
ny Inspektor Nadzoru Budowlanego jest organem odwotawczym.

Decyzja o pozwoleniu na budowe pelni funkcje reglamentacyjna, poniewaz, co do
zasady, tylko na jej podstawie mozna podja¢ roboty budowlane. Decyzja ta jest jedna
z najwazniejszych w calym procesie budowlanym, potwierdza bowiem, Ze proces ten

* R. Dziwinski, P. Ziemski [w:] R. Dziwinski, P. Ziemski, Prawo budowlane. Komentarz, Warszawa 2006,
s. 141.

® Wyrok WSA w Gdansku z 13.12.2017 r., II SA/Gd 552/17, LEX nr 2417247.

¢ Dz.U. Nr 235, poz. 1539.
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zostal przygotowany zgodnie z wymogami stawianymi przez Prawo budowlane. Udzie-
lenie pozwolenia na budowe potwierdza wiec, ze inwestycja jest zgodna z przepisami
techniczno-budowlanymi, przepisami dotyczacymi ochrony srodowiska oraz tadu prze-
strzennego, a takze stanowi gwarancj¢ ochrony interesu publicznego oraz oséb trzecich.

Ustawodawca definiuje pozwolenie na budowe jako decyzje administracyjng, ktéra
zezwala na rozpoczecie i prowadzenie budowy lub na wykonywanie rob6t budowlanych
innych niz budowa obiektu budowlanego. Warto przy tym zaznaczy¢, ze jest to decyzja
zwigzana, co oznacza, ze spelnienie przez wnioskodawce przestanek ustawowych obliguje
organ do udzielenia takiej decyzji o tresci zadanej przez ten podmiot.

Podjecie przez inwestora robot budowlanych wymagajacych uzyskania pozwolenia na
budowe jest mozliwe wylacznie w przypadku uzyskania ostatecznej decyzji o pozwoleniu
na budowe lub decyzji, ktéra jest natychmiast wykonalna. Zgodnie z Kodeksem poste-
powania administracyjnego decyzja administracyjna jest decyzjg ostateczna, jezeli nie
stuzy od niej odwolanie w administracyjnym toku instancji. Ponadto decyzja wydana
w pierwszej instancji bedzie decyzjg ostateczng, jezeli organ odstapit od jej uzasadnienia
z powodu uwzglednienia w catosci zadania strony. Ponadto zgodnie z art. 130 § 3 pkt 1
i2 oraz § 4 k.p.a. decyzja podlega wykonaniu przed uplywem terminu do wniesienia
odwotania w nastepujacych przypadkach:
1) gdy nadano jej rygor natychmiastowej wykonalnosci - art. 130 § 3 pkt 1 k.p.a.;
2) jezeli podlega natychmiastowemu wykonaniu z mocy ustawy - art. 130 § 3
pkt2k.p.a;
3) jezelijest zgodna z zadaniem wszystkich stron lub jezeli wszystkie strony zrzekty
sie prawa do wniesienia odwotania - art. 130 § 4 k.p.a.

W powyzszych przypadkach inwestor moze przystapi¢ do wykonywania robot budowla-
nych zanim decyzja o pozwoleniu na budowg stanie si¢ ostateczna, z tym zastrzezeniem,
ze jezeli ktdras ze stron wniesie odwolanie, decyzja ta przestaje by¢ wykonalna’.

Uzyskanie pozwolenia na budowe oznacza, ze inwestor moze zgodnie z prawem podja¢
roboty budowlane, natomiast podjecie ich bez takiego pozwolenia powoduje, ze takie
roboty nalezy zakwalifikowac jako samowole budowlana. Oznacza to, ze pozwolenie na
budowe moze by¢ udzielone jedynie wobec robdt budowlanych, ktére zostang podjete
w przyszlosci®. Tym samym uzyskanie pozwolenia na budowe nie moze niejako legali-
zowac zrealizowanych juz robét budowlanych.

Decyzja o pozwoleniu na budowe jest wydawana przez organ administracji architek-
toniczno-budowlanej pierwszej instancji. Organem tym jest starosta, a w miastach na
prawach powiatu prezydent miasta. Organem wyzszego stopnia jest za§ wojewoda.

7 Wyrok NSA z 27.02.2023 r., II OSK 92/22, LEX nr 3549977.
8 Wyrok NSA z 14.06.2023 r., IT OSK 2024/20, LEX nr 3591908.
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Niekiedy przepisy szczegdlne moga wskazywac, ze w odniesieniu do okreslonych robdt
budowlanych organem pierwszej instancji bedzie wojewoda’. W odniesieniu do takich
przypadkéw organem drugiej instancji bedzie Gtéwny Inspektor Nadzoru Budowlanego.

Przepisy Prawa budowlanego nie okreslang bezposrednio, czy decyzja o pozwoleniu
na budowe powinna by¢ wydana w formie pisemnej, czy ustnej. Wyklucza sie jednak
mozliwo$¢ wydania tej decyzji w formie ustnej z uwagi na to, ze przepisy Prawa bu-
dowlanego stanowig o tym, iz decyzja ta zatwierdza projekt budowlany, ktory to jest
integralna cze¢scia decyzji o pozwoleniu na budowe. W rezultacie wyklucza to mozliwo$¢
wydania takiej decyzji poprzez pisemng adnotacj¢ na projekcie'®.

Odwotlanie od decyzji w sprawie pozwolenia na budowe wnosi si¢ w terminie 14 dni
od dnia jej doreczenia do organu wyzszej instancji za posrednictwem organu pierwszej
instancji. Ustawa z 4.12.2025 r. 0 zmianie ustawy — Prawo budowlane oraz niektérych
innych ustaw'! wprowadzilta do Prawa budowlanego art. 10b, ustanawiajacy dodatkowe
wymogi stawiane odwotaniom od decyzji administracyjnych oraz zazaleniom na po-
stanowienia. Przepis ten stanowi lex specialis w stosunku do art. 128 k.p.a., ktdry co do
zasady nie przewiduje obowigzku szczegdtowego uzasadnienia odwotania — z odwotania
musi jedynie wynika¢, ze strona jest niezadowolona z wydanej decyzji administracyjne;.
Oznacza to, ze odwolania nie wymagaja merytorycznego uzasadnienia; wystarczajace
jest samo zakwestionowanie decyzji organu pierwszej instancji. Jest to wyraz zasady
ograniczonego formalizmu, ktéra ma na celu utatwienie stronom wnoszenia srodkéw
odwotawczych.

Wprowadzony do Prawa budowlanego art. 10b w istotny sposob ograniczy w praktyce
skladanie odwotan od decyzji w sprawach dotyczacych pozwolen na budowe. Przepis
ten prowadzi do formalizacji odwotan i zazalen, gdyz $rodki te beda musialy zawieraé
zarzuty, zadanie oraz dowody na poparcie twierdzen strony. Obowiazek przedstawie-
nia w §rodkach odwotawczych zarzutéw oznacza konieczno$¢ wskazania przez strong
w zaskarzonej decyzji lub postanowieniu uchybien zaréwno o charakterze procesowym,
jak i materialnoprawnym. Zakres zadania bedzie determinowat granice kontroli spra-
wowanej przez organ drugiej instancji i powinien w sposob jednoznaczny pokazywac,
jakiego rozstrzygniecia domaga si¢ strona w postepowaniu odwotawczym. Natomiast
obowigzek wskazania dowodéw oznacza wymag skonkretyzowania podstaw faktycznych
podnoszonych zarzutow.

Brak zawarcia w odwolaniu powyzszych elementéw spowoduje wezwanie strony do
usuniecia brakow, a ich nieusuniecie w wyznaczonym terminie doprowadzi do pozosta-

° Rozporzadzenie Rady Ministréw z 25.11.2010 r. w sprawie obiektow i rob6t budowlanych, w sprawach
ktorych organem pierwszej instancji jest wojewoda.

1 Wyrok NSA z 5.05.2009 r., IT OSK 686/08, LEX nr 547170.

' Dz.U. poz. 1847.
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wienia odwolania bez rozpoznania (art. 64 § 2 k.p.a.). Wezwanie do usuniecia brakow
nie powinno nastapi¢ po uptywie 14 dni od dnia wptywu odwolania lub zazalenia.

Z jednej strony powyzsze wymogi ogranicza praktyke skladania srodkéw odwotawczych
w postepowaniu budowlanym o charakterze ogélnikowym lub nieskonkretyzowanym,
co zmniejszy liczbe odwolan, ktére w istocie majg charakter pozorny i zmierzaja do
przedluzenia postepowania. Z drugiej strony wymogi te moga w istotny sposéb ogra-
niczy¢ realng mozliwos¢ skladania odwotan i zazalen przez strony niereprezentowane
przez profesjonalnych pelnomocnikéw. Dla przecietnego obywatela wprowadzenie ta-
kich wymogdéw moze bowiem stanowi¢ bariere proceduralng utrudniajacg skorzystanie
ze srodkow zaskarzenia.

Zgodnie z art. 37 ust. 1 pr. bud. decyzja o pozwoleniu na budowe wygasa z mocy prawa,
jezeli budowa nie zostata rozpoczeta przed uptywem trzech lat od dnia, w ktérym decyzja
ta stala si¢ ostateczna lub budowa zostala przerwana na czas dluzszy niz trzy lata. Termin
ten jest terminem prawa materialnego, ktdrego bieg rozpoczyna sie od dnia, w ktérym
decyzja o pozwoleniu na budowe stata sie ostateczna lub budowa zostala przerwana'2.

Strony postepowania w sprawie udzielenia pozwolenia na budowe zostaly okreslone
przez przepisy Prawa budowlanego i stanowia wyjatek od ogolnej zasady z Kodeksu
postepowania administracyjnego, ze strong jest kazdy podmiot posiadajacy interes
prawny. Zamiast tego w art. 28 ust. 2 pr. bud. wymieniono podmioty, ktdre zostaly
uznane za strony. Podmiotami tymi sa: inwestor oraz wlasciciele, uzytkownicy wieczysci
lub zarzadcy nieruchomosci znajdujacych si¢ w obszarze oddziatywania obiektu. Sta-
tus strony w postepowaniu o udzielenie pozwolenia na budowe zalezy wiec od dwoch
warunkow. Po pierwsze, strong moze by¢ jedynie podmiot posiadajacy tytul prawny do
nieruchomosci znajdujacych sie w otoczeniu projektowanego obiektu budowlanego. Po
drugie, podmiot ten dozna ograniczen w zagospodarowaniu swojej nieruchomosci na
skutek realizacji projektowanego obiektu. Oba te warunki muszg wystapic lacznie, aby
dany podmiot nalezalo uzna¢ za strone w rozumieniu Prawa budowlanego®’. Jedno-
cze$nie przepisy Prawa budowlanego wylaczaja stosowanie art. 31 k.p.a., co oznacza, ze
organizacji spotecznej nie przystuguje prawo zadania wszczecia takiego postepowania
badz dopuszczenia jej do udzialu w tym postepowaniu.

W przypadku reprezentowania interesu zbiorowego, tj. interesu ogétu wlascicieli odreb-
nych lokali tworzacych wspoélnote mieszkaniows, strong nie s poszczegélni cztonkowie
wspolnoty, lecz wspolnota. Dopiero w sytuacji gdy czlonek wspoélnoty ma indywidualny
interes prawny w postepowaniu w sprawie pozwolenia na budowe, przystuguje mu sta-
tus strony’*. Podobnie w odniesieniu do spétdzielni mieszkaniowej, ktdrg reprezentuje

12 Wyrok NSA z 10.03.2020 r., IT OSK 1311/18, LEX nr 3053120.
B Wyrok WSA w Gorzowie Wielkopolskim z 10.10.2024 r., II SA/Go 324/24, LEX nr 3778664.
" Wyrok WSA w Bialymstoku z 31.10.2024 r., IT SA/Bk 137/24, LEX nr 3777871.
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na zewnatrz zarzad lub zarzadca. W przypadku wykazania przez czlonka spétdzielni
indywidualnego interesu, zwlaszcza rozbieznego, bedzie on mégl by¢ uznany za strone
tego postepowanial.

Za stron¢ w postepowaniu w sprawie pozwolenia na budowe nie mozna natomiast
uzna¢ podmiotdw faktycznie posiadajacych nieruchomosé¢ oraz podmiotéw wladajacych
nieruchomoscig na podstawie uméw cywilnoprawnych, takich jak najem, dzierzawa'e
czy uzyczenie, a takze posiadacza, ktory nie ma zadnego tytulu prawnego do nieru-
chomosci®.

W przypadku postepowan nadzwyczajnych — postepowania w sprawie stwierdzenia
niewaznosci decyzji o pozwoleniu na budowe lub postepowania wznowieniowego —
uznaje sie, ze krag stron takich postepowan nalezy okresla¢ wedlug takich samych zasad
jak powyzej opisane. Postepowanie nadzwyczajne dotyczy bowiem pewnego wycinka
postepowania zwyktego', dlatego toczy sie przy zachowaniu tego samego przedmiotu
tych postepowan - tj. problemu udzielenia pozwolenia na budowe'.

Obszar oddziatywania obiektu zostal przez ustawodawce zdefiniowany w art. 3 pkt 20
pr. bud., zgodnie z ktérym stanowi on teren wyznaczony w otoczeniu obiektu budow-
lanego na podstawie przepiséw odrebnych, wprowadzajacych zwiazane z tym obiektem
ograniczenia w zagospodarowaniu, w tym zabudowy tego terenu. Oddzialywanie takie
moze polega¢ na wplywie fizycznym na taka nieruchomo$¢ na przyklad poprzez wibracje,
ruch samochodowy, ale tez halas, zaktdcenia, elektryczne zanieczyszczenie powietrza,
wody?, a takze spowodowanie braku mozliwosci czy ograniczenia korzystania z infra-
struktury, tj. wodociagu, sieci kanalizacyjnej, sieci elektrycznej, sieci telekomunikacyjnej*
oraz dostepu $wiatta”. Obszar oddzialywania obiektu bedzie wigc wyznaczany na podsta-
wie parametréw danej inwestycji (formy, konstrukeji) oraz przeznaczania planowanego
obiektu budowlanego w oparciu o przepisy odrebne. Oznacza to, ze strong postepowania
w sprawie udzielenia pozwolenia na budowe beda takze ci wladciciele, uzytkownicy wie-
czysci, zarzadcy nieruchomosci sasiadujacych z projektowana budows, ktorzy doznaja
ograniczen wynikajacych z przepiséw odrebnych w zagospodarowaniu danego terenu.

Do przepiséw odrebnych w rozumieniu art. 3 pkt 20 pr. bud. naleza przepisy okreslajace
warunki techniczne, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie, ale takze

* Wyrok WSA w Warszawie z 21.01.2022 r., VII SA/Wa 1787/21, LEX nr 3361124.

¢ 'Wyrok NSA z 5.05.2023 r., IT OSK 3357/20, LEX nr 3574391.

7" D. Sypniewski, komentarz do art. 28 pr. bud. [w:] Prawo budowlane. Komentarz, red. D. Sypniewski,
Warszawa 2022.

'8 ‘Wyrok NSA z 4.07.2022 r., IT OSK 1876/19, LEX nr 3390563.

¥ Wyrok WSA w Warszawie z 19.01.2022 r., VII SA/Wa 1535/21, LEX nr 3361117.

2 Wyrok NSA z 28.04.2022 r., IT OSK 1294/19, LEX nr 3354326.

2 Wyrok WSA w Gorzowie Wielkopolskim z 18.02.2021 r., II SA/Go 759/20, LEX nr 3156808.

2 Wyrok NSA z 17.09.2024 r., IT OSK 2630/21, LEX nr 3788468.
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przepisy z zakresu ochrony srodowiska, zagospodarowania przestrzennego, ochrony
zabytkow, ochrony przyrody, prawa wodnego, a nawet przepisy prawa cywilnego w za-
kresie ochrony prawa wiasnosci.

3.1.1. Zakres pozwolenia na budowe

Przepisy Prawa budowlanego wprowadzajg zasade, Ze pozwolenie na budowe doty-
czy calego zamierzenia budowlanego. W pewnym sensie ustawodawca wymaga wiec,
aby okreslone zamierzenie budowlane zostalo zrealizowane w calosci. Nie jest jednak
wykluczona mozliwo$¢ realizacji zamierzenia budowlanego etapami. Bedzie to mialo
miejsce wtedy, gdy zamierzenie budowlane obejmowalo bedzie wigcej niz jeden obiekt
budowlany, a kazdy z tych obiektow bedzie mégt samodzielnie funkcjonowaé zgodnie
z jego przeznaczeniem. Realizacja inwestycji budowlanej etapowo oznacza, ze na kazdy
etap wydawana jest oddzielna decyzja o pozwoleniu na budowe.

Warto przy tym zaznaczy¢, ze nie mozna etapowac realizacji jednego obiektu budowlane-
go, oznaczatoby to bowiem realizacje poszczegdlnych niesamodzielnych jego czesci. Nie
jest mozliwe réwniez takie etapowanie, ktdre bedzie polegato na podziale zamierzenia
budowlanego na roboty budowlane wymagajace uzyskania pozwolenia na budowe oraz
dokonania zgloszenia. Nawet jezeli czes¢ rob6t budowlanych okreslonego zamierzenia
budowlanego moze by¢ realizowana na podstawie zgloszenia, inwestor zobowigzany
jest wystapi¢ o pozwolenie na budowe obejmujace cale to zamierzenie?.

Budowa tego samego obiektu budowlanego nie moze réwniez by¢ realizowana na pod-
stawie réznych pozwolen na budowe, ktére obejmuja to samo zamierzenie inwestycyjne.
Natomiast mozliwe jest wydanie wielu pozwolen na budowe, pod warunkiem, Ze nie
beda tozsame, a zatem na przyklad beda réznily sie powierzchnia zabudowy obiektu
budowlanego.

Mozliwo$¢ etapowania zamierzenia budowlanego uzalezniona jest od przedlozenia
projektu zagospodarowania terenu obejmujacego cale zamierzenie budowlane plano-
wane przez inwestora. Zgodnie z § 16 rozporzadzenia Ministra Rozwoju z 11.09.2020 r.
w sprawie szczegotowego zakresu i formy projektu budowlanego® projekt ten obejmuje
okreslenie kolejnosci realizacji poszczegélnych obiektéw wraz z odpowiadajacymi im
czg$ciami terenu w sposob umozliwiajacy uzytkowanie tych obiektéw zgodnie z prze-
znaczeniem. Oznacza to, zZe organ, udzielajac pozwolenia na budowe pierwszego za-
mierzenia budowlanego, musi mie¢ mozliwo$¢ oceny zagospodarowania dziatki dla
calego zamierzenia budowlanego. Taki projekt inwestor zobowigzany jest przedlozy¢,
gdy ubiega si¢ o pozwolenie na budowe pierwszego etapu zamierzenia budowlanego,

» Wyrok WSA w Krakowie z 28.02.2023 r., II SA/Kr 773/22, LEX nr 3537453.
# Dz.U.z2022r. poz. 1679 ze zm.
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