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Akty prawne
k.c.

k.k.

Konstytucja RP
k.p.

k.p.a.

k.p.c.

k.p.k.

k.s.h.

k.w.

WYKAZ SKROTOW

ustawa z 23.04.1964 r. — Kodeks cywilny (Dz.U.
z 2017 r. poz. 459 ze zm.)

ustawa z 6.06.1997 r. — Kodeks karny (Dz.U.
22017 r. poz. 2204 ze zm.)

Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej
2 2.04.1997 r. (Dz.U. poz. 483 ze zm.)

ustawa z 26.06.1974 r. - Kodeks pracy (Dz.U.
22018 r. poz. 108 ze zm.)

ustawa z 14.06.1960 r. - Kodeks postepowania
administracyjnego (Dz.U. z 2017 r. poz. 1257
ze Zm.)

ustawa z 17.11.1964 r. - Kodeks postepowania
cywilnego (Dz.U. z 2018 r. poz. 155 ze zm.)
ustawa z 6.06.1997 r. — Kodeks postepowania
karnego (Dz.U. z 2017 r. poz. 1904 ze zm.)
ustawa z 24.08.2001 r. - Kodeks postepowania
w sprawach o wykroczenia (Dz.U. z 2018 r.
poz. 475 ze zm.)

ustawa z 15.09.2000 r. - Kodeks spdtek hand-
lowych (Dz.U. z 2017 1. poz. 1577 ze zm.)
ustawa z 20.05.1971 r. - Kodeks wykroczen
(Dz.U. 22018 r. poz. 618 ze zm.)
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Wykaz skrétow

nowela
222.12.2000 .

nowela
z27.03.2003 r.
nowela
2 16.04.2004 .
nowela

z 28.07.2005 r.

nowela
z20.02.2015 .

nowela
z24.04.2015 .

nowela
z16.12.2016 .

0.p.

p.bud.

p.9.9.

p.g.k.

p.p.s.a.

ustawa z 22.12.2000 r. o zmianie niektérych
upowaznien ustawowych do wydawania aktow
normatywnych oraz o zmianie niektérych
ustaw (Dz.U. poz. 1268) - uchylona
ustawaz27.03.2003 r. o zmianie ustawy — Prawo
budowlane oraz o zmianie niektorych ustaw
(Dz.U. poz. 718 ze zm.) — uchylona

ustawaz 16.04.2004 r. o zmianie ustawy — Prawo
budowlane (Dz.U. poz. 888 ze zm.)

ustawa z28.07.2005 r. o zmianie ustawy — Prawo
budowlane oraz o zmianie niektdrych innych
ustaw (Dz.U. poz. 1364)

ustawaz20.02.2015r. o zmianie ustawy — Prawo
budowlane oraz niektérych innych ustaw
(Dz.U. poz. 443)

ustawa z 24.04.2015 r. o zmianie niektérych
ustaw w zwigzku ze wzmocnieniem narzedzi
ochrony krajobrazu (Dz.U. poz. 774 ze zm.)
ustawa z 16.12.2016 r. o zmianie niektérych
ustaw w celu poprawy otoczenia prawnego
przedsiebiorcéw (Dz.U. poz. 2255)

ustawa z 29.08.1997 r. — Ordynacja podatkowa
(Dz.U. 22017 r. poz. 201 ze zm.)

ustawa z7.07.1994 r. - Prawo budowlane (Dz.U.
22017 r. poz. 1332 ze zm.)

ustawa z 10.04.1997 r. — Prawo energetyczne
(Dz.U. 22017 r. poz. 220 ze zm.)

ustawa 2 9.06.2011 r. - Prawo geologiczne i gor-
nicze (Dz.U. z 2017 r. poz. 2126 ze zm.)

ustawa z 17.05.1989 r. — Prawo geodezyjne
i kartograficzne (Dz.U. z 2017 r. poz. 2101
ze Zm.)

ustawa z 30.08.2002 r. - Prawo o postepowaniu
przed sadami administracyjnymi (Dz.U.
22017 r. poz. 1369 ze zm.)
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Wykaz skrétow

p.s.w.
p.w.

rozporzadzenie
nr 305/2011

r.s.d.b.

r.s.f.t.

r.s.r.z.o.

r.s.w.t.

rw.t.p.r.

ustawa z 27.07.2005 r. - Prawo o szkolnictwie
wyzszym (Dz.U. z 2017 r. poz. 2183 ze zm.)
ustawa z 20.07.2017 r. - Prawo wodne (Dz.U.
poz. 1566 ze zm.)

rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego
i Rady (UE) nr 305/2011 z 9.03.2011 r. ustana-
wiajace zharmonizowane warunki wprowadza-
nia do obrotu wyrobéw budowlanych i uchyla-
jace dyrektywe Rady 89/106/EWG (Dz.Urz. UE
L 88,s.5, ze zm.)

rozporzadzenie  Ministra  Infrastruktury
z 26.06.2002 r. w sprawie dziennika budowy,
montazu i rozbiorki, tablicy informacyjnej oraz
ogloszenia zawierajacego dane dotyczace bez-
pieczenstwa pracy i ochrony zdrowia (Dz.U.
poz. 953 ze zm.)

rozporzadzenie Ministra Infrastruktury i Roz-
woju z 11.09.2014 r. w sprawie samodzielnych
funkcji technicznych w budownictwie (Dz.U.
poz. 1278)

rozporzadzenie Ministra Gospodarki Prze-
strzennej i Budownictwa z21.02.1995 r. w spra-
wie rodzaju i zakresu opracowan geodezyj-
no-kartograficznych oraz czynnosci geodezyj-
nych obowiazujacych w budownictwie (Dz.U.
poz. 133)

rozporzadzenie  Ministra  Infrastruktury
z 12.04.2002 r. w sprawie warunkdéw technicz-
nych, jakim powinny odpowiada¢ budynkiiich
usytuowanie (Dz.U. z 2015 r. poz. 1422 ze zm.)
rozporzadzenie ~ Ministra  Infrastruktury
230.08.2004 r. w sprawie warunkéw i trybu po-
stepowania w sprawach rozbidrek nieuzytko-
wanych lub niewykonczonych obiektéw bu-
dowlanych (Dz.U. poz. 2043)
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r.w.t.t.o.

r.z.f.p.b.

u.ch.e.b.

u.d.i.p.
u.d.p.
u.e.p.a.
u.g.n.
u.k.z.n.

u.o.m.RP

u.o.p.l.

u.o.t.

u.0.z2.0.zZ.

rozporzadzenie ~ Ministra  Infrastruktury
7 26.10.2005 r. w sprawie warunkow technicz-
nych, jakim powinny odpowiada¢ telekomuni-
kacyjne obiekty budowlane i ich usytuowanie
(Dz.U. poz. 1864 ze zm.)

rozporzadzenie Ministra Transportu, Budow-
nictwa i Gospodarki Morskiej z 25.04.2012 r.
w sprawie szczegolowego zakresu i formy pro-
jektu budowlanego (Dz.U. poz. 462 ze zm.)
ustawa z 29.08.2014 r. o charakterystyce ener-
getycznej budynkéw (Dz.U. z 2017 r. poz. 1498
ze Zm.)

ustawa z 6.09.2001 r. o dostepie do informacji
publicznej (Dz.U. z 2016 r. poz. 1764 ze zm.)
ustawa z 21.03.1985 r. o drogach publicznych
(Dz.U. 22017 r. poz. 2222 ze zm.)

ustawa z 11.01.2018 r. o elektromobilnosci i pa-
liwach alternatywnych (Dz.U. poz. 317)
ustawa z 21.08.1997 r. o gospodarce nierucho-
mosciami (Dz.U. z 2018 r. poz. 121 ze zm.)
ustawa 220.07.2017 r. o Krajowym Zasobie Nie-
ruchomosci (Dz.U. poz. 1529 ze zm.)

ustawa z 21.03.1991 r. o obszarach morskich
Rzeczypospolitej Polskiej i administracji mor-
skiej (Dz.U. z 2017 r. poz. 2205 ze zm.)

ustawa z 21.06.2001 r. o ochronie praw lokato-
réw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego (Dz.U. z 2016 r. poz. 1610
ze Zm.)

ustawa 2 7.05.1999 r. o ochronie terenéw bylych
hitlerowskich obozéw zagtady (Dz.U. z 2015 r.
poz. 2120)

ustawa z 23.07.2003 r. o ochronie zabytkow
i opiece nad zabytkami (Dz.U. z 2017 r.
poz. 2187 ze zm.)
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Wykaz skrétow

u.p.a.p.p.

u.p.e.a.

u.p.z.p.

u.s.m.

u.s.p.

u.s.Z.a.

u.s.zZ.0.

u.t.k.

u.u.i.s.

u.w.b.

u.w.l.

u.w.r.u.t.

ustawa z 4.02.1994 r. o prawie autorskim i pra-
wach pokrewnych (Dz.U. z 2017 r. poz. 830
ze zm.)

ustawa z 17.06.1966 r. o postepowaniu egzeku-
cyjnym w administracji (Dz.U. z 2017 r.
poz. 1201 ze zm.)

ustawa z 27.03.2003 r. o planowaniu i zagospo-
darowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2017 r.
poz. 1073 ze zm.)

ustawa z 15.12.2000 r. o spétdzielniach miesz-
kaniowych (Dz.U. z 2013 r. poz. 1222 ze zm.)
ustawa z 5.06.1998 r. o samorzgdzie powiato-
wym (Dz.U. z 2017 r. poz. 1868 ze zm.)

ustawa z 15.12.2000 r. o samorzadach zawodo-
wych architektow oraz inzynieréw budownic-
twa (Dz.U. z 2016 r. poz. 1725)

ustawa z 11.08.2001 r. o szczegolnych zasadach
odbudowy, remontéw i rozbidrek obiektéw bu-
dowlanych zniszczonych lub uszkodzonych
w wyniku dziatania zywiolu (Dz.U. z 2016 r.
poz. 1067 ze zm.)

ustawa z 28.03.2003 r. o transporcie kolejowym
(Dz.U. 22017 r. poz. 2117 ze zm.)

ustawa z 3.10.2008 r. o udostepnianiu informa-
cji o srodowisku i jego ochronie, udziale spote-
czenstwa w ochronie srodowiska oraz o oce-
nach oddzialywania na $rodowisko (Dz.U.
z 2017 r. poz. 1405 ze zm.)

ustawa z 16.04.2004 r. o wyrobach budowlanych
(Dz.U. 22016 r. poz. 1570 ze zm.)

ustawa z 24.06.1994 r. o wlasnoséci lokali (Dz.U.
z 2015 r. poz. 1892 ze zm.)

ustawa z 7.05.2010 r. o wspieraniu rozwoju
ustug i sieci telekomunikacyjnych (Dz.U.
22017 r. poz. 2062 ze zm.)
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Wykaz skrétow

u.z.p.r.i.

u.z.u.k.z.

Inne

BIP
CBOSA

Dz.U.
Dz.Urz. UE/WE

KIO
KZN
MoP
M.P.
NSA
ONSA

ONSAiIWSA

OSNC
OSNP

Oosp
OTK
OTK-A

Pal.
PB

ustawa z 10.04.2003 r. o szczegolnych zasadach
przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie
drég publicznych (Dz.U. z 2017 r. poz. 1496
ze zm.)

ustawa z 22.12.2015 r. o zasadach uznawania
kwalifikacji zawodowych nabytych w pan-
stwach czlonkowskich Unii Europejskiej (Dz.U.
22016 r. poz. 65)

Biuletyn Informacji Publicznej

Centralna Baza Orzeczenn Sadéw Administra-
cyjnych

Dziennik Ustaw

Dziennik Urzedowy Unii Europejskiej/Wspol-
not Europejskich

Krajowa Izba Odwotawcza

Krajowy Zasob Nieruchomosci

Monitor Prawniczy

Monitor Polski

Naczelny Sad Administracyjny

Orzecznictwo Naczelnego Sadu Administracyj-
nego

Orzecznictwo Naczelnego Sadu Administracyj-
nego i wojewddzkich sadéw administracyjnych
Orzecznictwo Sagdu Najwyzszego. Izba Cywilna
Orzecznictwo Sadu Najwyzszego. Izba Pracy,
Ubezpieczen Spolecznych i Spraw Publicznych
Orzecznictwo Sagdéw Polskich

Orzecznictwo Trybunalu Konstytucyjnego
Orzecznictwo Trybunatlu Konstytucyjnego;
zbiér urzedowy, Seria A

Palestra

Prawo Bankowe
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Wykaz skrétow

PINB

PiP

plan BiOZ
PrSp

Rz.

SN

ST

TK

WSA
ZNSA

powiatowy inspektor nadzoru budowlanego
Panstwo i Prawo

plan bezpieczenstwa i ochrony zdrowia
Prawo Spétek

Rzeczpospolita

Sad Najwyzszy

Samorzad Terytorialny

Trybunat Konstytucyjny

Wojewddzki Sad Administracyjny

Zeszyty Naukowe Sgdownictwa Administracyj-
nego
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WSTEP DO | WYDANIA KOMENTARZA
DO PRAWA BUDOWLANEGO

Majac $wiadomo$¢, ze na rynku wydawniczym jest juz kilka komentarzy
do ustawy z 7.07.1994 r. - Prawo budowlane, redaktorzy nauko-
wi - prof. Marek Wierzbowskiisedzia NSA Alicja Plucinska-Filipowicz -
oraz autorzy niniejszego komentarza, w wiekszo$ci sedziowie sadow ad-
ministracyjnych (Naczelnego Sadu Administracyjnego i wojewodzkich
sadow administracyjnych), a takze wykltadowcy uniwersyteccy i praktycy
petnigcy funkcje adwokata, radcy prawnego, zajmujacy si¢ naukg prawa
oraz stosowaniem prawa administracyjnego, w tym procesu inwestycji
budowlanych, doszli do przekonania, ze istnieje jeszcze miejsce dla ta-
kiego zamierzenia wydawniczego, jakim jest niniejsze opracowanie,
tj. Komentarz do Prawa budowlanego.

Odczuwalny jest zwlaszcza brak w dotychczas wydanych komentarzach
takich objasnien, ktore stanowilyby rzeczywista, istotng pomoc dla or-
ganow administracji publicznej zalatwiajgcych sprawy budowlane,
uczestnikow procesu budowlanego, jak réwniez kancelarii prawnych
zajmujacych sie obstugg prawna tych spraw na zlecenie zaréwno inwes-
tordow, jak i wlasciwych organdw. Zamierzeniem redaktoréw naukowych
i celem autorow poszczegolnych czesci komentarza bylo przede wszyst-
kim przygotowanie i przedstawienie odbiorcom racjonalnie i logicznie
skonstruowanego opracowania, ktére umozliwi jak najszersze omowie-
nie i wyjasnienie wszystkich tych kwestii, ktére dotychczas pojawity si¢
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Wistep do I wydania Komentarza do Prawa budowlanego

w toku stosowania komentowanej ustawy. To, czy autorom udalo sie
sprosta¢ temu zadaniu, ocenig osoby zainteresowane przedmiotows te-
matyka.

Wydaje sie, ze wcigz moga istnie¢ obszary, ktdre wymagajag dalszego wy-
ja$niania. Majac to na uwadze, redaktorzy naukowi oraz zespdt autoréw
niniejszej publikacji pragng poinformowa¢, ze tocza si¢ w tym samym
sktadzie prace nad Komentarzem do ustawy o planowaniu i zagospoda-
rowaniu przestrzennym, a takze przewidywane jest przygotowanie opra-
cowania, ktére bedzie poswiecone omdwieniu poszczegélnych instytucji
wystepujacych w procesie inwestycji budowlanych. Kolejnym etapem
prac zespolu bedzie przedstawienie wybranych, konkretnych spraw bu-
dowlanych, aby wnioski z nich wyptywajace przyczynily sie do pogle-
bienia wiedzy o procesie inwestycji budowlanych, jak tez w znaczacym
stopniu wplynely na poprawe procesu zatatwiania takich spraw.
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WSTEP DO Il WYDANIA KOMENTARZA
DO PRAWA BUDOWLANEGO

Po wprowadzeniu na rynek wydawniczy I wydania Komentarza do Prawa
budowlanego zaszto wiele istotnych zmian komentowanych przepisow.
Zmiany te wynikajg gléwnie z noweli z 20.02.2015 r., tj. ustawy o zmianie
ustawy - Prawo budowlane oraz niektérych innych ustaw (Dz.U.
poz. 443), oraz z ustawy z 24.04.2015 r. o zmianie niektérych ustaw
w zwigzku ze wzmocnieniem narzedzi ochrony krajobrazu (Dz.U.
poz. 774 ze zm.).

Ten nowy stan prawny spowodowal, ze konieczne stato si¢ wydanie ko-
lejnej edycji komentarza. Zespdt przygotowujacy nowe wydanie publi-
kacji doktadal staran, aby Czytelnicy uzyskali mozliwie jak najpetniejsza
wiedze o prawie budowlanym w aktualnym ksztalcie.

W okresie pomiedzy I i II wydaniem komentarza pojawilto si¢ wiele
istotnych orzeczen, w tym NSA i TK, oraz glos i innych publikacji ma-
jacych istotne znaczenie dla stosowania Prawa budowlanego.

Zagadnienia Prawa budowlanego oraz $cisle wigzacych si¢ z nim regu-
lacji planowania przestrzennego, a takze przepiséw odrebnych ustaw
dotyczacych tej problematyki staly si¢ obiektem zwiekszonego zaintere-
sowania spoltecznego - pojawily sie silnie artykulowane oczekiwania
dotyczace odbiurokratyzowania procesu budowlanego, poprawy tadu
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Wistep do II wydania Komentarza do Prawa budowlanego

przestrzennego itd. Efektem tego zainteresowania sa nowelizacje obo-
wigzujacych przepisow oraz prace Komisji Kodyfikacyjnej Prawa Bu-
dowlanego, ktorej przewodnictwo objal prof. Marek Wierzbowski,
wspolredaktor niniejszego komentarza.

Niezaleznie od opracowania zaktualizowanego Komentarza do Prawa
budowlanego pracujacy nad nim zespdt przygotowal réwniez i przekazat
do Wydawnictwa Wolters Kluwer prace dotyczaca istotnych instytucji
z dziedziny prawa inwestycji budowlanych - Proces inwestycji budowla-
nych (Prawo budowlane oraz planowanie i zagospodarowanie przestrzen-
ne) — wybrane instytucje.

Kolejnym etapem prac zespolu jest przygotowanie zaktualizowanej,
I wersji Komentarza do ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym.

Zespot autorsko-redakcyjny niniejszego komentarza wyraza nadzieje, ze
jeszcze w biezacym roku uda si¢ mu przystgpi¢ do przygotowania ko-
mentarza obejmujacego zagadnienia z zakresu ochrony s$rodowiska
w kontekscie realizacji inwestycji budowlanych.

Przedstawiajac Czytelnikowi Komentarz do Prawa budowlanego, bedzie-
my wdzieczni za wszelkie uwagi do tej pracy, abySmy mogli je wyko-
rzysta¢ w dalszych pracach komentatorskich.
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WSTEP DO lill WYDANIA KOMENTARZA
DO PRAWA BUDOWLANEGO

Po wprowadzeniu na rynek wydawniczy II wydania Komentarza do Pra-
wa budowlanego zaszlo wiele istotnych zmian komentowanych przepi-
sow. Zmiany te wynikaja zasadniczo z wejScia w zycie ustawy
z 20.07.2017 r. - Prawo wodne (Dz.U. poz. 1566 ze zm.) oraz ustawy
z 11.01.2018 r. o elektromobilnosci i paliwach alternatywnych (Dz.U.
poz. 317).

W okresie pomiedzy II i IIT wydaniem komentarza pojawilo sie wiele
istotnych orzeczen, w tym orzeczen Naczelnego Sadu Administracyjne-
go i Trybunatu Konstytucyjnego, oraz glos i innych publikacji majgcych
istotne znaczenie dla stosowania Prawa budowlanego.

Zmieniony stan prawny, jak tez potrzeba uwzglednienia aktualnego
orzecznictwa spowodowaly, ze konieczne stalo si¢ opracowanie kolej-
nego wydania komentarza. Zespot przygotowujacy nowe wydanie pub-
likacji doktadat staran, aby Czytelnicy uzyskali mozliwie jak najpelniej-
sz3 wiedze o Prawie budowlanym w obecnym ksztalcie.

Zagadnienia Prawa budowlanego oraz $cisle wigzacych si¢ z nim regu-
lacji planowania przestrzennego, a takze przepiséw odrebnych ustaw
dotyczacych tej problematyki staly si¢ obiektem zwiekszonego zaintere-
sowania spoltecznego - pojawily sie silnie artykulowane oczekiwania
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Wistep do 11T wydania Komentarza do Prawa budowlanego

dotyczace odbiurokratyzowania procesu budowlanego, poprawy tadu
przestrzennego itd. Efektem tego zainteresowania sa nowelizacje obo-
wigzujacych przepisow. Zespot autorski przewiduje przystapienie do
dalszych aktualizacji komentarza oraz ewentualne przygotowanie ko-
mentarza do projektowanej ustawy dotyczacej rozwoju mieszkalnictwa.

Niezaleznie od opracowania zaktualizowanego Komentarza do Prawa
budowlanego pracujacy nad nim zespdt przygotowat w ramach wydaw-
nictwa Wolters Kluwer opracowanie dotyczace istotnych instytucji
z dziedziny prawa inwestycji budowlanych - Proces inwestycji budowla-
nych (Prawo budowlane oraz planowanie i zagospodarowanie przestrzen-
ne) — wybrane instytucje. W koncowym stadium opracowywania znaj-
duje sie IIT wersja Komentarza do ustawy o planowaniu i zagospodaro-
waniu przestrzennym.

Zespol autorsko-redakcyjny niniejszego komentarza w ubiegtym roku
wydal obszerne opracowanie obejmujace zagadnienia z zakresu ochrony
srodowiska w kontekscie realizacji inwestycji budowlanych, tj. komen-
tarz pod redakcjg dr Tomasza Filipowicza, sedzi Alicji Plucinskiej-Fili-
powicz i prof. Marka Wierzbowskiego do ustawy z 3.10.2008 r. o udo-
stepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoleczen-
stwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na srodowi-
sko (Dz.U. z 2017 r. poz. 1405 ze zm.), Warszawa 2017.
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1

USTAWA

z7.07.1994 r.

Prawo budowlane'’

(Dz.U. 22017 r. poz. 1332; zm.: Dz.U. z 2017 r. poz. 1529; z 2018 r. poz. 12, poz. 317,
P P P p
poz. 352, poz. 650)

Niniejsza ustawa wdraza postanowienia nastepujacych dyrektyw Unii Europejskiej:

1) dyrektywy Rady 92/57/EWG z 24.06.1992 r. w sprawie wdrozenia minimalnych wy-
magan bezpieczenstwa i ochrony zdrowia na tymczasowych lub ruchomych budowach
(6sma szczegdlowa dyrektywa w rozumieniu art. 16 ust. 1 dyrektywy 89/391/EWG)
(Dz.Urz. WE L 245, s. 6; Dz.Urz. UE Polskie wydanie specjalne, rozdz. 5, t. 2, s. 71);

2) czesciowo dyrektywy Parlamentu Europejskiego i Rady 2010/31/UE z 19.05.2010 r.
w sprawie charakterystyki energetycznej budynkéw (Dz.Urz. UE L 153, s. 13);

3) cze$ciowo dyrektywy Parlamentu Europejskiego i Rady 2009/28/WE z 23.04.2009 r.
W sprawie promowania stosowania energii ze zZrodel odnawialnych zmieniajacej i w na-
stepstwie uchylajacej dyrektywy 2001/77/WE oraz 2003/30/WE (Dz.Urz. UE L 140, s. 16,
ze zm.).
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ROZDZIAL 1

Przepisy ogdlne

[Przedmiot regulacji]

Ustawa — Prawo budowlane, zwana dalej ,,ustawa”, normuje dzialal-
nos¢ obejmujacy sprawy projektowania, budowy, utrzymania i roz-
biorki obiektow budowlanych oraz okresla zasady dzialania organow
administracji publicznej w tych dziedzinach.

I. Uwagi wstepne

Przepis art. 1 okresla zakres przedmiotowy ustawy, ktora jako akt pub-
licznego prawa materialnego normuje dziatalno$¢ dotyczacy projekto-
wania, budowy, utrzymania i rozbiorki obiektéw budowlanych. Jedno-
cze$nie ustawa okresla zasady dzialania organéw administracji publicz-
nej w kazdej z wymienionych spraw. Innymi stowy, dotyczy ona wszyst-
kich stosunkéow publicznoprawnych, jakie powstaja w trakcie
projektowania, budowy, uzytkowania oraz rozbiérki obiektu budowla-
nego. Ogot tych stosunkéw publicznoprawnych okreslany jest mianem
procesu budowlanego. Poza zakresem przedmiotowym ustawy pozostaja
stosunki cywilnoprawne powstajace w zwigzku z dziatalno$cig okreslong
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Art. 1 Rozdziat 1. Przepisy ogélne

w art. 1, wynikajace z uméw o roboty budowlane czy uméw o roboty
projektowe.

Ustawa — Prawo budowlane jako akt zawierajacy normy prawa admini-
stracyjnego ingeruje w prawo wlasnosci, w tym w szczegdlnoséci w sta-
nowigce jeden z elementéw tego prawa prawo do zabudowy. Przepis
art. 31 ust. 3 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z 2.04.1997 r. (Dz.U.
poz. 483 ze zm.) dopuszcza wprowadzenie ograniczen w zakresie korzy-
stania z konstytucyjnych wolnosci i praw w drodze ustawy tylko wow-
czas, gdy jest to konieczne w demokratycznym panstwie do jego bezpie-
czenistwa lub porzadku publicznego, ochrony $rodowiska, zdrowia i mo-
ralnosci publicznej albo wolnosci i praw innych 0s6b. Dotyczacy wprost
prawa wlasnosci art. 64 Konstytucji RP w ust. 3 stanowi, ze wlasnos¢
moze by¢ ograniczona tylko w drodze ustawy i jedynie w zakresie, w ja-
kim nie narusza ona istoty prawa wlasnosci.

Il. Zakres przedmiotowy i podmiotowy ustawy

. Zakres przedmiotowy ustawy obejmuje sprawy wymienione wart. 1 oraz
stosunki publicznoprawne zwigzane z powstaniem oraz istnieniem
obiektu budowlanego, poczawszy od dzialalnosci zwigzanej z projekto-
waniem obiektu budowlanego, przez jego budowe i utrzymanie az do
momentu, w ktorym faktycznie obiekt przestaje istnie¢ (wyrok NSA
z 30.08.2006 r., IT OSK 1121/05, LEX nr 266067).

Jednoczes$nie z brzmienia art. 1 nie wynika, aby przepisy ustawy miaty
zastosowanie tylko do obiektow budowlanych, na ktérych wybudowanie
jest wymagane pozwolenie na budowe lub dokonanie zgloszenia. Od-
mienny poglad pozostawalby w sprzecznosci z postanowieniami art. 5
czy tez przepisami rozdzialu 6 ustawy (wyrok NSA z 11.04.2002 r.,
IT SA/Ld 1788-1789/98, CBOSA). Ustawodawca w art. 1 odwotat si¢ do
projektowania, budowy, utrzymania i rozbiérki obiektu budowlanego.
Definicja ustawowa obiektu budowlanego znajduje si¢ w art. 3 pkt 1.
Wobec tego ocena, czy okreslony wytwor dziatalnosci cztowieka objety
bedzie zakresem przedmiotowym ustawy — Prawo budowlane, zaleze¢
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Rozdziat 1. Przepisy ogélne Art. 1

bedzie od tego, czy zakwalifikowany zostanie jako obiekt budowlany
w rozumieniu tego aktu prawnego. Zakwalifikowanie danego obiektu
jako budowlanego oznacza, ze objety jest on zakresem przedmiotowym
ustawy niezaleznie od tego, czy na jego wzniesienie potrzebne byto uzys-
kanie pozwolenia na budowe badz dokonanie zgloszenia.

. Przepisy Prawa budowlanego stanowig podstawe do ingerencji organdw
administracji publicznej w sferze obowigzkdéw publicznoprawnych. Dla-
tego tez organy administracji architektoniczno-budowlanej i organy
nadzoru budowlanego nie s3 upowaznione do badania tytutu prawnego,
z ktorego wynika prawo do dysponowania nieruchomoscia na cele bu-
dowlane (wyroki NSA:z14.11.2001 ., IISA/Gd 1460/99, LEX nr 654915;
z 7.11.2000 r., IT SA/Ed 1749/98, LEX nr 656339). Przepisy Prawa bu-
dowlanego majg charakter bezwzglednie obowigzujacy, w zwigzku
z czym organy administracji publicznej nie maja mozliwosci uznanio-
wego rozstrzygania spraw objetych przedmiotem ustawy. Jednocze$nie
wykladnia przepiséw ustawy nie moze by¢ dokonywana w sposob roz-
szerzajacy, w szczegolnosci prowadzacy do ograniczenia prawa wlasno-
$ci w jego aspekcie prawa do zabudowy (wolnosci budowlanej). Doko-
nujac interpretacji przepiséw Prawa budowlanego, nalezy mie¢ na wzgle-
dzieregulacje art. 64 ust. 3 wzw. zart. 31 ust. 3 Konstytucji RP. Wykfadnia
przepiséw komentowanej ustawy nie moze doprowadzi¢ do naruszenia
istoty prawa wlasnosci.

. Przedmiot regulacji ustawy obejmuje rowniez zasady dziatania organdw
administracji publicznej w dziedzinie projektowania, budowy, utrzymy-
wania i rozbidrki obiektow budowlanych (zakres podmiotowy regulacji).
Kwestie ustrojowe organow administracji publicznej wlasciwych w spra-
wach objetych zakresem przedmiotowym ustawy okreslone zostaly
w rozdziale 8. Zasady dziatania wlasciwych organow ujete sg w rozdzia-
tach dotyczacych poszczegolnych etapow (dziedzin) procesu budowla-
nego.

. Zakresem podmiotowym ustawy objete zostaly rowniez niewymienione
wprost w art. 1 osoby wykonujace samodzielne funkcje w budownictwie
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(art. 12), uczestnicy procesu budowlanego (art. 17), podmioty bedace
obok inwestora stronami w postepowaniu w sprawie pozwolenia na bu-
dowe (art. 28 ust. 2), wlasciciele, zarzadcy obiektow budowlanych oraz
inne podmioty, do ktérych odnosi si¢ rozdziat 6 ustawy. Szerzej na ten
temat zob. komentarz do art. 61.

TN Rovinicie

1. Ustawy nie stosuje si¢ do wyrobisk gorniczych.
2. Przepisy ustawy nie naruszajg przepisow odrebnych, a w szczegol-
nosci:

1) prawa geologicznego i gorniczego - w odniesieniu do obiektow
budowlanych zakladow gorniczych;

2) prawa wodnego - w odniesieniu do urzadzen wodnych;

3) o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami - w odniesieniu
do obiektow i obszarow wpisanych do rejestru zabytkéw oraz
obiektow i obszarow objetych ochrong konserwatorska na pod-
stawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

I. Uwagi wprowadzajgce

Przepis art. 2 stanowi normatywne uzupetnienie art. 1 co do zakresu
przedmiotowego ustawy. Ustawodawca okreslit wzajemne relacje po-
miedzy Prawem budowlanym a innymi aktami prawnymi, ktérych
przedmiot obejmuje rowniez obiekty budowlane. W ust. 1 tego artykutu
ustawodawca w sposéb zupelny wyltaczyl spod zakresu przedmiotowego
ustawy wyrobiska gornicze. Do wyrobisk gorniczych zastosowanie znaj-
duje ustawa z 9.06.2011 r. - Prawo geologiczne i gornicze (Dz.U.z 2017 r.
poz. 2126 ze zm.). Zgodnie z art. 6 ust. 1 pkt 17 p.g.g. wyrobiskiem gor-
niczym jest przestrzen w nieruchomosci gruntowej lub gérotworze po-
wstala w wyniku robét gérniczych. Wyrobiska gérnicze jako specyficzne
obiekty budowlane podlegaja wylacznie regulacji wskazanej wyzej usta-

wy.
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Jezeli chodzi natomiast o pozostale obiekty budowlane, to stosownie do
art. 2 ust. 2 przepisy ustawy nie naruszajg przepiséw odrebnych, ktore
normujg problematyke procesu budowlanego. Ustalajac wzajemne rela-
cje miedzy Prawem budowlanym a przepisami odrebnymi, trzeba mie¢
na wzgledzie, ze Prawo budowlane stanowi akt prawny o charakterze
ogolnym (lex generalis), przepisy odrebne bedg zas wystepowaly w sto-
sunku do tej ustawy jako akty szczegdlne (lex specialis), o ile ustawodawca
nie zawrze w ich tre$ci normatywnej innej reguly kolizyjnej.

Ustawodawca w art. 2 ust. 2 wymienil trzy akty prawne o zbieznym
z Prawem budowlanym zakresie przedmiotowym, tj.: Prawo geologiczne
igoérnicze, Prawo wodne oraz ustawe z 23.07.2003 r. 0 ochronie zabytkow
i opiece nad zabytkami (Dz.U. z 2017 r. poz. 2187 ze zm.). Uzyte w ko-
mentowanym przepisie sformulowanie ,w szczegdlnosci® $wiadczy
o tym, ze katalog przepiséw odrebnych, ktérych nie naruszajg przepisy
Prawa budowlanego, nie jest zamkniety.

Il. Przepisy odrebne

. Przepisy komentowanej ustawy nie naruszaja Prawa geologicznego i gor-
niczego w odniesieniu do obiektow budowlanych zakladéw goérniczych.
Zgodnie z art. 106 p.g.g. do projektowania, budowy, utrzymania i roz-
biorki obiektéw budowlanych zakladéw gorniczych stosuje si¢ przepisy
Prawa budowlanego oraz odpowiednio przepisy rozdziatéw 2 i 5 dzia-
tu VI p.g.g. Organami wlasciwymi w odniesieniu do projektowania i wy-
konywania robét budowlanych oraz utrzymania obiektow budowlanych
zaktadu gorniczego sg organy nadzoru gorniczego, ktore wykonuja za-
dania z zakresu administracji architektoniczno-budowlanej i nadzoru
budowlanego (art. 168 ust. 2 p.g.g.).

Z przedstawionych przepisow Prawa geologicznego i gérniczego wynika,
ze Prawo budowlane znajduje bezposrednie zastosowanie do obiektow
budowlanych zaktadéw goérniczych wraz z odpowiednio stosowanymi
przepisami Prawa geologicznego i gérniczego. Jednocze$nie kompeten-
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cje organdw architektoniczno-budowlanych oraz nadzoru budowlanego
w tym zakresie ustawodawca powierzyl organom nadzoru gérniczego.

. Prawo budowlane nie narusza ustawy — Prawo wodne w odniesieniu do
urzadzen wodnych. Zgodnie z art. 16 pkt 65 p.w. urzadzenia wodne to
urzadzenia lub budowle stuzgce do ksztaltowania zasobéw wodnych lub
korzystania z nich, a w szczegdlnosci:

a) urzadzenia lub budowle: pietrzace, przeciwpowodziowe i regulacyj-
ne, a takze kanaly i rowy;

b) sztuczne zbiorniki, stopnie wodne usytuowane na wodach ptynacych
oraz obiekty zwigzane z tymi zbiornikami lub stopniami;

¢) stawy rybne oraz stawy przeznaczone do oczyszczania $ciekow, re-
kreacji lub innych celow;

d) obiekty stuzace do ujmowania wod powierzchniowych oraz pod-
ziemnych;

e) obiekty energetyki wodnej;

f) wyloty urzadzen kanalizacyjnych stuzace do wprowadzania $ciekow
do wod lub urzagdzen wodnych oraz wyloty urzadzen stuzace do
wprowadzania wody do wdd lub urzgdzen wodnych;

g) stale urzadzenia stuzace do potowu ryb lub do pozyskiwania innych
organizmow wodnych;

h) mury oporowe, bulwary, nabrzeza, pomosty, przystanie, kapieliska;

i) stale urzadzenia stuzace do dokonywania przewozéw miedzybrze-

gowych.

Budownictwu wodnemu zostal po$wiecony dzial IV p.w. Stosownie do
art. 62 ust. 2 p.w. przepisy art. 63-66 nie naruszaja przepiséw ustawy —
Prawo budowlane. Zatem skoro zgodnie z art. 2 ust. 2 p.bud. oraz art. 62
ust. 2 p.w. przepisy tych ustaw nie naruszaja wzajemnie regulacji doty-
czacych obiektow budowlanych bedacych urzadzeniami wodnymi,
oznacza to, ze zachodzi przypadek wspdtstosowania tych ustaw. Laczne
stosowanie Prawa budowlanego i Prawa wodnego do urzadzen wodnych
oznacza, ze w braku szczegolnych zwolnien wykonanie urzadzenia wod-
nego bedzie wymagalo zaréwno pozwolenia na budowe (albo zgtosze-
nia), jak i pozwolenia wodnoprawnego (wyrok NSA z 22.10.2010 r.,
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ITOSK 1654/09, LEX nr 746714). W takiej sytuacji w pierwszej kolejnosci
inwestor obowigzany bedzie uzyska¢ pozwolenie wodnoprawne. Kolej-
no$¢ taka wynika z art. 33 ust. 2 pkt 1 p.bud., zgodnie z ktérym do wnio-
sku o pozwolenie na budowe nalezy dofaczy¢ m.in. pozwolenia wyma-
gane przepisami szczegolnymi. Jak wskazano wyzej, przepisy m.in. Pra-
wa wodnego sg regulacja szczegolng w stosunku do Prawa budowlanego,
zatem przy wspolstosowaniu obu aktow ustawowych w pierwszej kolej-
no$ci obowigzkiem inwestora jest uzyskanie pozwolenia wodnopraw-
nego, gdyz determinuje to dalszy tok postepowania zmierzajacego do
uzyskania pozwolenia na budowe. Legitymowanie si¢ przez inwestora
obu tymi decyzjami umozliwia rozpoczecie budowy obiektu budowla-
nego bedacego jednoczesnie urzgdzeniem wodnym. Dalszg konsekwen-
cja wspolstosowania omawianych ustaw jest — na co zwrdcit uwage NSA
w powotanym wyzej wyroku z22.10.2010 r., I OSK 1654/09 - mozliwo$¢
podejmowania przez organy nadzoru budowlanego dzialan zmierzaja-
cych do ustalenia stanu technicznego urzadzenia wodnego. Naczelny Sad
Administracyjny uznat, Ze przepis art. 81c ust. 2 p.bud. pozwala natozy¢
na uczestnikéw procesu budowlanego, wlasciciela lub zarzadce obiektu
budowlanego obowigzek dostarczenia w okreslonym terminie odpo-
wiednich ocen technicznych lub ekspertyz, co odnosi si¢ rowniez do
urzadzen wodnych okreslonych w art. 16 pkt 65 p.w. Przepis ten bedzie
miat réwniez zastosowanie do innych podmiotéw, do ktorych odnosi sie
rozdzial 6 p.bud.

3. Ustawa o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami okre$la przedmiot,
zakres i formy ochrony zabytkow oraz opieki nad nimi (art. 1 v.0.z.0.z.).
Stosownie do art. 2 ust. 2 pkt 3 p.bud. ustawa ta nie narusza przepisow
szczegdlnych zawartych w ustawie o ochronie zabytkow i opiece nad za-
bytkami, odnoszacych si¢ do obiektéw i obszarow:

a) wpisanych do rejestru zabytkow, tj. takich, ktére sg przedmiotem
ostatecznej decyzji o wpisie do rejestru;

b) objetych ochrong konserwatorskg na podstawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, tj. takich, do ktérych odnoszg sie
postanowienia aktu prawa miejscowego okreslajace ograniczenia,
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zakazy i nakazy, majace na celu ochrone znajdujgcych sie na danym
obszarze zabytkow.

Zgodnie z art. 2 ust. 1 u.0.z.0.z. ustawa ta nie narusza m.in. Prawa bu-
dowlanego. Zatem miedzy Prawem budowlanym a ustawg o ochronie
zabytkow i opiece nad zabytkami zachodzi relacja wspotstosowania
ustaw, w tym znaczeniu, ze do obiektow budowlanych (robot budowla-
nych) objetych ustawg o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami sto-
suje sie zarowno przepisy tej ustawy, jak i przepisy Prawa budowlanego
(wyroki NSA: z 16.06.2011 r., IT OSK 1599/10, ONSAiWSA 2012/4,
poz.73;229.12.2011 ., I OSK 2152/10, LEX nr 1152142;222.01.2013 r,,
II OSK 1733/11, CBOSA; z 20.06.2012 r., II OSK 524/11, LEX
nr 1215853).

Wpis do rejestru zabytkow konkretnego obiektu lub obszaru musi by¢
dokonany na podstawie ostatecznej decyzji administracyjnej wlasciwego
organu. Dopiero wpisanie obiektu budowlanego lub obszaru do rejestru
zabytkow skutkuje tym, Ze wymagane staje si¢ uzyskanie pozwolenia na
prowadzenie robdt budowlanych w otoczeniu zabytku (wyrok NSA
221.09.2011 r., IT OSK 1369/10, LEX nr 1069006).

Prawo budowlane naktada na inwestora obowiazek uzyskania pozwole-
nia wojewddzkiego konserwatora zabytkow na wykonywanie robét bu-
dowlanych przy zabytku (art. 32 ust. 1 pkt 2 w zw. z art. 36 ust. 1, art. 39
ust. 1). Wobec tego inwestor, wystepujac o pozwolenie na budowe przy
zabytku, musi legitymowac si¢ ostateczng decyzja organu ochrony kon-
serwatorskiej zezwalajaca na ich wykonywanie.

. Przepisy odrebne zamieszczone zostaly réwniez w wielu ustawach nie-
wymienionych wprost w art. 2 ust. 2 p.bud. Ustawa z 10.04.2003 r.
o szczegdlnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie
drog publicznych (Dz.U. z 2017 r. poz. 1496 ze zm.) w art. 11i ust. 1
stanowi, ze w sprawach dotyczacych zezwolenia na realizacje inwestycji
drogowej nieuregulowanych w niniejszej ustawie stosuje si¢ odpowied-
nio przepisy Prawa budowlanego, z wyjatkiem art. 28 ust. 2. Zgodnie
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z art. 32 ust. 1 u.z.p.r.i. do oddawania do uzytkowania drogi stosuje si¢
przepisy ustawy — Prawo budowlane. Organem wilasciwym w przedmio-
cie oddania do uzytkowania drogi bedzie jako organ pierwszej instancji
powiatowy inspektor nadzoru budowlanego — w stosunku do drég po-
wiatowych i gminnych (art. 83 ust. 1 p.bud.). Natomiast co do drdég pub-
licznych krajowych i wojewddzkich organem pierwszej instancji bedzie
wojewddzki inspektor nadzoru budowlanego (art. 83 ust. 3 wzw. zart. 82
ust. 3 pkt 3 p.bud.). Do oddania do uzytkowania drég publicznych maja
zastosowanie przepisy art. 54 i 55 p.bud. Zgodnie z art. 54 p.bud. do
uzytkowania obiektu budowlanego mozna przystapic, z zastrzezeniem
art. 55157, po zawiadomieniu wlasciwego organu o zakonczeniu budo-
wy. Ostateczng decyzje o pozwoleniu na uzytkowanie nalezy natomiast
uzyska¢ w przypadkach wymienionych w art. 55 p.bud. W pierwszej ko-
lejnosci trzeba zwrdci¢ uwage, ze obowigzek uzyskania ostatecznej de-
cyzji o pozwoleniu na uzytkowanie uzalezniony zostal od kategorii, do
ktorej jest zaliczony obiekt budowlany, na ktérego wzniesienie jest wy-
magane pozwolenie na budowe. Jak wynika z zatacznika do ustawy -
Prawo budowlane, drogi nalezg do kategorii XXV, natomiast w art. 55
ust. 1 pkt 1 p.bud. ustawodawca wymienit obiekty budowlane zaliczone
do kategorii V, IX-XVIII, XX, XXII, XXIV, XXVII-XXX. Oznacza to, ze
co do zasady nie jest wymagane uzyskanie przez inwestora ostatecznej
decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie drogi i w tym przedmiocie wy-
starcza zawiadomienie, o ktorym mowa w art. 54 p.bud., oraz brak sprze-
ciwu zgloszonego w drodze decyzji przez wlasciwego inspektora nadzoru
budowlanego w terminie 21 dni od dnia doreczenia zawiadomienia. Za-
wiadomienie o zakonczeniu budowy drogi bedzie wystarczajace tylko
w przypadku wykonania wszystkich robot budowlanych. Jezeli przysta-
pienie do uzytkowania drogi ma nastapi¢ przed wykonaniem wszystkich
robét budowlanych, to zgodnie z art. 55 ust. 1 pkt 3 p.bud. konieczne jest
uzyskanie ostatecznej decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie. Ustawa
o szczegblnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie
drog publicznych wart. 32 ust. 2 przewiduje natomiast przypadki, w kto-
rych moze doj$¢ do wydania decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie, mi-
mo Ze nie wykonano wszystkich robét budowlanych. Mianowicie gdy
decyzja o zezwoleniu na realizacje¢ inwestycji drogowej wydana zostata
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dla drogi posiadajacej co najmniej dwie jezdnie, przy czym kazda z nich
przeznaczona jest dla jednego kierunku ruchu, wlasciwy organ nadzoru
budowlanego, na wniosek inwestora, wydaje decyzje o pozwoleniu na
uzytkowanie w odniesieniu do jezdni lub odcinka drogi, na ktérych za-
konczono budowe.

Zgodnie z art. 32 ust. 3 u.z.p.r.i. wlasciwy organ nadzoru budowlanego
moze wydac decyzje o pozwoleniu na uzytkowanie drogi, jezdni lub od-
cinka drogi pomimo niespelnienia wymagan ochrony srodowiska, o kto-
rych mowa w art. 76 ust. 2 ustawy z 27.04.2001 r. — Prawo ochrony $ro-
dowiska (Dz.U. z 2017 r. poz. 519 ze zm.), jezeli stwierdzi, ze zostaly
spelnione warunki okreslone w przepisach ustawy - Prawo budowlane.
Nie ma zastosowania art. 59 ust. 4 p.bud. w zakresie dotyczacym posia-
dania przez przeprowadzajgcego kontrole statusu osoby zatrudnionej we
wlasciwym organie nadzoru budowlanego.

Zgodnie zart. 32a u.z.p.r.i. odstapienie, o ktdrym mowa wart. 36a p.bud.,
od zatwierdzonego projektu budowlanego w zakresie objetym projektem
zagospodarowania terenu w liniach rozgraniczajacych drogi, jezeli nie
wymaga uzyskania opinii, uzgodnien, pozwolen i innych dokumentéw
wymaganych przepisami szczego6lnymi, nie jest istotne.

. Zgodnie z art. 14 ustawy z 12.02.2009 r. o szczegdlnych zasadach przy-
gotowania i realizacji inwestycji w zakresie lotnisk uzytku publicznego
(Dz.U. z 2017 r. poz. 1122 ze zm.) uzyskanie decyzji o zezwoleniu na
realizacje inwestycji w zakresie lotniska uzytku publicznego jest réGwno-
znaczne z uzyskaniem decyzji o warunkach zabudowy i zagospodaro-
wania terenu oraz pozwolenia na budowe w rozumieniu przepiséw Pra-
wa budowlanego, a takze decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu
publicznego w rozumieniu przepiséw ustawy o gospodarce nierucho-
mosciami.

. W ustawie z 24.04.2009 r. o inwestycjach w zakresie terminalu regazyfi-
kacyjnego skroplonego gazu ziemnego w Swinoujsciu (Dz.U. z 2017 r.
poz. 2302 ze zm.) okre$lono, zZe pozwolenie na budowe inwestycji w za-
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kresie terminalu wydaje wojewoda na zasadach i w trybie okreslonych
w ustawie — Prawo budowlane, z zastrzezeniem przepiséw niniejszej
ustawy (art. 15 ust. 1). Odmienne zasady wprowadzone omawiang usta-
wa dotycza:

a) organu odwotawczego, ktorym jest minister wtasciwy do spraw bu-
downictwa, lokalnego planowania i zagospodarowania przestrzen-
nego oraz mieszkalnictwa (art. 5 ust. 3);

b) terminu, w ktérym organ obowiazany jest wydac decyzje o pozwo-
leniu na budowe (art. 7);

¢) podmiotow, ktore nalezy zawiadomi¢ o wszczeciu postepowania
o pozwolenie na budowe (art. 8 ust. 1);

d) wylaczenia stosowania art. 31 § 4, art. 97 § 1 pkt 1-3 ustawy
z 14.06.1960 r. — Kodeks postepowania administracyjnego (Dz.U.
z 2017 r. poz. 1257 ze zm.), odpowiedniego stosowania art. 30 § 5
iart. 34 k.p.a. (art. 9);

e) doreczania decyzji wnioskodawcy oraz zawiadamiania pozostatych
stron o wydaniu decyzji o pozwoleniu na budowe (art. 12).

Pozwolenie na uzytkowanie inwestycji w zakresie terminalu wydaje wo-
jewoda na zasadach i w trybie uregulowanym w ustawie — Prawo bu-
dowlane, z uwzglednieniem przepiséw niniejszej ustawy. Przepis art. 5
ust. 3 stosuje si¢ odpowiednio. Wojewoda obowigzany jest przeprowa-
dzi¢ obowiazkowa kontrole przed uptywem 14 dni od dnia otrzymania
wniosku o wydanie pozwolenia na uzytkowanie. O terminie obowigz-
kowej kontroli wojewoda zawiadamia inwestora w terminie 7 dni od dnia
otrzymania wniosku.

Pozwolenie na uzytkowanie powinno zosta¢ wydane w terminie mie-
siecznym od zgloszenia inwestycji do odbioru, stosownie do art. 35 k.p.a.

. Zasady i warunki przygotowania inwestycji w zakresie budowli prze-
ciwpowodziowych zostaly uregulowane ustawg z 8.07.2010 r. o szcze-
golnych zasadach przygotowania do realizacji inwestycji w zakresie bu-
dowli przeciwpowodziowych (Dz.U. z 2018 r. poz. 433). Ustawa przez
budowle przeciwpowodziowe rozumie: kanaly ulgi, poldery przeciwpo-
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wodziowe, stopnie wodne i zbiorniki retencyjne posiadajace retencje
powodziowsg, suche zbiorniki przeciwpowodziowe, waly przeciwpowo-
dziowe, wrota przeciwsztormowe, wrota przeciwpowodziowe, kierow-
nice w ujéciach rzek do morza oraz budowle ochrony przed powodzia
morska - wraz z funkcjonalnie zwigzanymi z nimi obiektami (art. 2
pkt 1). W sprawach o wydanie decyzji o pozwoleniu na realizacje inwe-
stycji przepisy ustawy — Prawo budowlane znajduja odpowiednie zasto-
sowanie w zakresie nieuregulowanym w ustawie, z wylgczeniem art. 28
ust. 2 p.bud. Zakres podmiotowy postepowania w sprawie wydania de-
cyzji o pozwoleniu na realizacje inwestycji okre$la art. 7 ust. 1 ustawy
o szczegolnych zasadach przygotowania do realizacji inwestycji w za-
kresie budowli przeciwpowodziowych oraz art. 28 k.p.a.

Pozwolenie na uzytkowanie inwestycji wydaje wojewoda na zasadach
i w trybie okreslonych w ustawie — Prawo budowlane (art. 16 ustawy
o szczegolnych zasadach przygotowania do realizacji inwestycji w za-
kresie budowli przeciwpowodziowych).

. Ustawa 2 29.06.2011 r. o przygotowaniu i realizacji inwestycji w zakresie
obiektow energetyki jadrowej oraz inwestycji towarzyszacych (Dz.U.
z 2017 1. poz. 552 ze zm.) uregulowano kwestie wznoszenia obiektow
energetyki jadrowej. W art. 15 ust. 1 tej ustawy ustawodawca okreslit, ze
pozwolenie na budowe obiektu energetyki jadrowej wydaje wojewoda na
zasadach i w trybie okreslonych w ustawie — Prawo budowlane, z za-
strzezeniem przepisOw niniejszej ustawy. Pozwolenie na uzytkowanie
inwestycji w zakresie budowy obiektu energetyki jadrowej wydaje woje-
wadzki inspektor nadzoru budowlanego (art. 18 ustawy o przygotowa-
niu i realizacji inwestycji w zakresie obiektow energetyki jadrowej oraz
inwestycji towarzyszacych).

. Do ustaw szczegdlnych nalezy rowniez ustawa z 28.03.2003 r. o trans-
porcie kolejowym (Dz.U.z2017r.poz. 2117 ze zm.). Stosownie do art. 9ac
ust. 1 u.t.k. wojewoda wydaje pozwolenie na budowe linii kolejowej lub
poszczegdlnych odcinkdw tej linii oraz wszystkich obiektow zwigzanych
z jej budowa, przebudowg i rozbudowg, potozonych w granicach woje-
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Rozdziat 1. Przepisy ogélne Art. 2

wodztwa na zasadach i w trybie okre$lonych przez przepisy Prawa bu-
dowlanego oraz dorecza je wnioskodawcy, a pozostale strony zawiada-
mia o jego wydaniu, w drodze obwieszczenia, w urzedzie wojewddzkim
i urzedach gmin wlasciwych ze wzgledu na przebieg linii kolejowej, na
stronach internetowych tych gmin oraz urzedu wojewddzkiego, a takze
w prasie lokalnej.

Kolejng ustawg szczegdlng jest ustawa z 11.08.2001 r. o szczegdlnych za-
sadach odbudowy, remontdéw i rozbidrek obiektéw budowlanych zni-
szczonych lub uszkodzonych w wyniku dziatania zywiotu (Dz.U.z2016r.
poz. 1067 ze zm.). Okresla ona zasady dzialan w przypadku obiektow
zniszczonych lub uszkodzonych wskutek powodzi, wiatru, osunigcia zie-
milub dzialania innego zywiolu, a takze zagospodarowania terenéw oraz
zasady i tryb nabywania nieruchomo$ci w celu realizacji miejscowych
planéw odbudowy, w zwigzku z osunigciem ziemi - na obszarze i w okre-
sie okreslonych w drodze rozporzadzenia przez Prezesa Rady Ministrow
(art. 1 wzw. z art. 2 u.s.z.0.). Do odbudowy, remontdw i rozbiorek obie-
ktéw budowlanych zniszczonych lub uszkodzonych w wyniku dzialania
ktorego$ z zywiotdéw zastosowanie znajduja w pierwszej kolejnosci prze-
pisy omawianej ustawy o szczegélnych zasadach odbudowy, remontéw
i rozbidrek obiektow budowlanych zniszczonych lub uszkodzonych
w wyniku dzialania zywiolu, a w zakresie w niej nieuregulowa-
nym - przepisy Prawa budowlanego (art. 3 u.s.z.0.). Przepisy ustawy
o szczegdlnych zasadach odbudowy, remontéw i rozbiérek obiektéw bu-
dowlanych zniszczonych lub uszkodzonych w wyniku dziatania zywiotu
znajduja odpowiednie zastosowanie do urzadzen budowlanych zwigza-
nych z obiektem budowlanym, o ktérych mowa w art. 3 pkt 9 p.bud.
(art. 5 u.s.z.0.).

W sytuacjach objetych zakresem przedmiotowym tej ustawy inwestorzy
uzyskuja wiele ulatwien polegajacych np. na zwolnieniu okreslonych
obiektow budowlanych z obowiazku zgloszenia czy tez uzyskania po-
zwolenia na budowe (art. 61 7 u.s.z.0.). Ustawa wprowadza wlasny tryb
postepowania w sprawach zgloszenia oraz uzyskania pozwolenia na bu-
dowe (art. 8-13 u.s.z.0.).
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Art. 3 Rozdziat 1. Przepisy ogélne

[Definicje legalne]

Ilekro¢ w ustawie jest mowa o:

1) obiekcie budowlanym - nalezy przez to rozumie¢ budy-
nek, budowle badz obiekt malej architektury, wraz z in-
stalacjami zapewniajacymi mozliwo$¢ uzytkowania
obiektu zgodnie z jego przeznaczeniem, wzniesiony
z uzyciem wyrobow budowlanych;

2) budynku - nalezy przez to rozumiec taki obiekt budow-
lany, ktory jest trwale zwiazany z gruntem, wydzielony
z przestrzeni za pomocy przegréd budowlanych oraz
posiada fundamenty i dach;

2a) budynku mieszkalnym jednorodzinnym - nalezy przez
to rozumie¢ budynek wolno stojacy albo budynek w za-
budowie blizniaczej, szeregowej lub grupowej, stuzacy
zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych, stanowiacy
konstrukcyjnie samodzielng calo$¢, w ktorym dopusz-
cza si¢ wydzielenie nie wiecej niz dwoch lokali miesz-
kalnych albo jednego lokalu mieszkalnego i lokalu uzyt-
kowego o powierzchni calkowitej nieprzekraczajacej
30% powierzchni calkowitej budynku;

3) budowli - nalezy przez to rozumiec¢ kazdy obiekt bu-
dowlany niebedacy budynkiem lub obiektem malej ar-
chitektury, jak: obiekty liniowe, lotniska, mosty, wia-
dukty, estakady, tunele, przepusty, sieci techniczne, wol-
no stojace maszty antenowe, wolno stojace trwale zwig-
zane z gruntem tablice reklamowe i urzadzenia
reklamowe, budowle ziemne, obronne (fortyfikacje),
ochronne, hydrotechniczne, zbiorniki, wolno stojace in-
stalacje przemyslowe lub urzadzenia techniczne, oczy-
szczalnie $ciekow, skladowiska odpadow, stacje uzdat-
niania wody, konstrukcje oporowe, nadziemne i po-
dziemne przejscia dla pieszych, sieci uzbrojenia terenu,
budowle sportowe, cmentarze, pomniki, a takze czesci
budowlane urzadzen technicznych (kotlow, piecow
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przemyslowych, elektrowni jadrowych i innych urza-
dzen) oraz fundamenty pod maszyny i urzadzenia, jako
odrebne pod wzgledem technicznym cze$ci przedmio-
tow skladajacych sie na calo$¢ uzytkows;

3a) obiekcieliniowym - nalezy przez to rozumie¢ obiekt bu-
dowlany, ktorego charakterystycznym parametrem jest
dlugos¢, w szczegolnosci droga wraz ze zjazdami, linia
kolejowa, wodociag, kanal, gazociag, cieplociag, ruro-
ciag, linia i trakcja elektroenergetyczna, linia kablowa
nadziemna i, umieszczona bezposrednio w ziemi, po-
dziemna, wal przeciwpowodziowy oraz kanalizacja kab-
lowa, przy czym kable w niej zainstalowane nie stanowia
obiektu budowlanego lub jego czesci ani urzadzenia bu-
dowlanego;

4) obiekcie malej architektury - nalezy przez to rozumie¢
niewielkie obiekty, a w szczegolnosci:

a) kultu religijnego, jak: kapliczki, krzyze przydrozne,
figury,

b) posagi, wodotryski i inne obiekty architektury og-
rodowej,

¢) uzytkowe stuzace rekreacji codziennej i utrzymaniu
porzadku, jak: piaskownice, hustawki, drabinki,
$mietniki;

5) tymczasowym obiekcie budowlanym - nalezy przez to
rozumie¢ obiektbudowlany przeznaczony do czasowego
uzytkowania w okresie krotszym od jego trwatosci tech-
nicznej, przewidziany do przeniesienia w inne miejsce
lub rozbiorki, a takze obiekt budowlany niepolaczony
trwale z gruntem, jak: strzelnice, kioski uliczne, pawi-
lony sprzedazy ulicznej i wystawowe, przekrycia namio-
towe i powloki pneumatyczne, urzadzenia rozrywkowe,
barakowozy, obiekty kontenerowe;

6) budowie - nalezy przez to rozumie¢ wykonywanie
obiektu budowlanego w okreslonym miejscu, a takze
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7)

7a)

8)

9)

10)

11)

odbudowe, rozbudowe, nadbudowe obiektu budowla-
nego;

robotach budowlanych - nalezy przez to rozumie¢ bu-
dowe, a takze prace polegajace na przebudowie, monta-
zu, remoncie lub rozbiorce obiektu budowlanego;
przebudowie - nalezy przez to rozumie¢ wykonywanie
robot budowlanych, wwyniku ktorych nastepuje zmiana
parametrow uzytkowych lub technicznych istniejacego
obiektu budowlanego, z wyjatkiem charakterystycznych
parametrow, jak: kubatura, powierzchnia zabudowy,
wysokos¢, dlugosc¢, szerokos¢ badz liczba kondygnacji;
w przypadku drog sa dopuszczalne zmiany charakterys-
tycznych parametrow w zakresie niewymagajacym
zmiany granic pasa drogowego;

remoncie - nalezy przez to rozumie¢ wykonywanie w ist-
niejacym obiekcie budowlanym robét budowlanych po-
legajacych na odtworzeniu stanu pierwotnego, a niesta-
nowiacych biezacej konserwacji, przy czym dopuszcza
sie stosowanie wyrobow budowlanych innych niz uzyto
w stanie pierwotnyms;

urzadzeniach budowlanych - nalezy przez to rozumie¢
urzadzenia techniczne zwiazane z obiektem budowla-
nym, zapewniajace mozliwo$¢ uzytkowania obiektu
zgodnie z jego przeznaczeniem, jak przylacza i urzadze-
nia instalacyjne, w tym sluzace oczyszczaniu lub gro-
madzeniu $ciekdw, a takze przejazdy, ogrodzenia, place
postojowe i place pod $mietniki;

terenie budowy - nalezy przez to rozumie¢ przestrzen,
w ktdrej prowadzone sa roboty budowlane wraz z prze-
strzenig zajmowang przez urzadzenia zaplecza budowy;
prawie do dysponowania nieruchomoscia na cele bu-
dowlane - nalezy przez to rozumiec tytul prawny wyni-
kajacy z prawa wlasno$ci, uzytkowania wieczystego, za-
rzadu, ograniczonego prawa rzeczowego albo stosunku
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zobowiazaniowego, przewidujacego uprawnienia do
wykonywania robét budowlanych;

12) pozwoleniu na budowe - nalezy przez to rozumie¢ de-
cyzje administracyjna zezwalajaca na rozpoczecie i pro-
wadzenie budowy lub wykonywanie robot budowlanych
innych niz budowa obiektu budowlanego;

13) dokumentacji budowy - nalezy przez to rozumiec po-
zwolenie na budowe wraz z zalaczonym projektem bu-
dowlanym, dziennik budowy, protokoly odbiorow czes-
ciowych i koncowych, w miare potrzeby, rysunki i opisy
stuzace realizacji obiektu, operaty geodezyjne i ksiazke
obmiarow, a w przypadku realizacji obiektow metoda
montazu - takze dziennik montazu;

14) dokumentacji powykonawczej — nalezy przez to rozu-
mie¢ dokumentacj¢ budowy z naniesionymi zmianami
dokonanymi w toku wykonywania robot oraz geodezyj-
nymi pomiarami powykonawczymi;

15) terenie zamknietym - nalezy przez to rozumie¢ teren
zamkniety, o ktorym mowa w przepisach prawa geode-
zyjnego i kartograficznego;

16-18) (uchylone);

19) organie samorzadu zawodowego - nalezy przez to ro-
zumie¢ organy okreslone w ustawie z dnia 15 grudnia
2000 r. o samorzadach zawodowych architektow oraz
inzynieréw budownictwa (Dz. U. 2 2016 r. poz. 1725);

20) obszarze oddzialywania obiektu - nalezy przez to rozu-
miec teren wyznaczony w otoczeniu obiektu budowla-
nego na podstawie przepisow odrebnych, wprowadza-
jacych zwiazane z tym obiektem ograniczenia w zagos-
podarowaniu, w tym zabudowy, tego terenu;

21-23) (uchylone).
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I. Obiekt budowlany

. Regulacja art. 3 zawiera definicje legalne ustalajgce znaczenie pojec¢, kto-
rymi postuguje si¢ komentowana ustawa.

Podstawowym terminem uzywanym przez ustawe, poczawszy od prze-
pisu art. 1, jest ,obiekt budowlany” Nowelg z 20.02.2015 r., ktéra weszla
w zycie z dniem 28.06.2015 r., dokonano zmiany definicji obiektu bu-
dowlanego. Definicja niniejsza, zamieszczona w art. 3 pkt 1, sklada sie
w istocie rzeczy z trzech definicji: budynku, budowli i obiektu matej ar-
chitektury. Definicjg obiektu budowlanego w kazdym z wymienionych
rodzajow obiektéw objeto instalacje zapewniajace mozliwo$¢ uzytko-
wania danego obiektu zgodnie z jego przeznaczeniem. Uznanie obiektu
za obiekt budowlany uzaleznione zostalo od wzniesienia go z uzyciem
wyrobow budowlanych. Komentowana ustawa nie zawiera definicji wy-
robéw budowlanych. Do wyrobéw budowlanych nawiazuje przepis
art. 10 p.bud. Ustawodawca pojecie wyrobu budowlanego zdefiniowat
w ustawie z 16.04.2004 r. o wyrobach budowlanych (Dz.U. z 2016 r.
poz. 1570 ze zm.) poprzez odestanie w art. 2 pkt 1 wprost do definicji
zamieszczonej w art. 2 pkt 1 rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego
iRady (UE) nr305/201129.03.2011 r. ustanawiajgcego zharmonizowane
warunki wprowadzania do obrotu wyrobow budowlanych i uchylajacego
dyrektywe Rady 89/106/EWG (Dz.Urz. UE L 88, s. 5, ze zm.). Zgodnie
z tym przepisem ,wyrob budowlany” oznacza kazdy wyréb lub zestaw
wyprodukowany i wprowadzony do obrotu w celu trwatego wbudowania
w obiektach budowlanych lub ich czesciach, ktorego wlasciwosci wply-
wajg na wlasciwosci uzytkowe obiektow budowlanych w stosunku do
podstawowych wymagan dotyczacych obiektéw budowlanych. Oma-
wiana definicja ,wyrobu budowlanego” wskazuje, ze o zaliczeniu wyrobu
lub zestawu do kategorii wyrobow budowlanych decyduje cel, w ktérym
zostal wyprodukowany i wprowadzony do obrotu, oraz wlasciwosci wy-
robu (zestawu). Celem tym jest trwale wbudowanie w obiekcie budow-
lanym. Jednoczesnie jego wlasciwosci maja mie¢ wplyw na wlasciwosci
uzytkowe obiektu budowlanego. Niewatpliwie materialami budowlany-

44 Arkadiusz Despot-Mtadanowicz



Rozdziat 1. Przepisy ogélne Art. 3

mi, w rozumieniu niniejszej definicji sg wyroby (zestawy), ktdre stuza do
budowy elementéw konstrukcyjnych obiektu budowlanego, a takze ta-
kich elementdw, jak $ciany, stropy, schody, dachy - a wigc nie materialy,
ktore nie sg materiatami wykonczeniowymi.

W celu odkodowania pojecia obiektu budowlanego, ktorym postuguje
sie ustawodawca w komentowanej ustawie, nalezy siegna¢ do definicji
legalnych zawartych w kolejnych punktach art. 3.

Budynek, ktorego definicja znajduje sie w art. 3 pkt 2, to taki obiekt bu-
dowlany, ktéry jest trwale zwigzany z gruntem, wydzielony z przestrzeni
za pomocg przegréd budowlanych oraz ma fundamenty i dach.

Obiekt budowlany zaprojektowany (wykonany) bez przegrod zewnetrz-
nych, fundamentéw badz dachu lub nietrwale zwigzany z gruntem nie
odpowiada okreslonym w art. 3 pkt 2 warunkom i w zwigzku z tym nie
moze by¢ uznawany za budynek. O zwigzaniu trwalym decyduje kon-
strukcja techniczna budynku (wyrok NSA z 11.12.2007 r., II OSK
1636/06, LEX nr 432989).

Budynek jako obiekt budowlany w rozumieniu art. 3 pkt 1 powinien
posiada¢ instalacje zapewniajace mozliwo$¢ uzytkowania go zgodnie
z jego przeznaczeniem oraz powinien by¢ wzniesiony z uzyciem wyro-
béw budowlanych (wyrok NSA z 28.10.2016 r., IT OSK 786/16, LEX
nr 2169198).

Dla przyjecia trwalego zwigzania z gruntem nie ma znaczenia okolicz-
no$¢ posiadania przez obiekt fundamentéw czy wielkos¢ zaglebienia
w gruncie. Istotne jest to, czy posadowienie jest na tyle trwale, Ze opiera
sie czynnikom mogacym zniszczy¢ ustawiong na nim konstrukeje (wy-
rok NSA z 23.06.2006 r., IT OSK 923/05, LEX nr 266325). O zwigzaniu
z gruntem nie decyduje metoda ani sposdb zwigzania, ale to, czy wielko$¢
obiektu, jego konstrukcja, przeznaczenie i wzgledy bezpieczenstwa wy-
magajg takiego trwalego zwigzania (zob. wyroki NSA: z 1.10.2009 r.,
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IT OSK 1461/08, LEX nr 573565; z 12.05.2009 r., II OSK 735/08, LEX
nr 574344, oraz powolywany juz wyrok z 23.06.2006 r., IT OSK 923/05).

Za obiekt budowlany w rozumieniu art. 3 pkt 1 lit. b (w brzmieniu obo-
wigzujacym do 28.06.2015 r.) uznano garaz typu ,,blaszak” (wyrok NSA
27.11.2007 r., II OSK 1443/06, LEX nr 425371; wyrok WSA w Warszawie
2 14.12.2009 r., VII SA/Wa 1644/09, LEX nr 583622). Schody natomiast
nie mieszczg si¢ w definicji pojecia obiektu budowlanego sformutowane;
w art. 3 pkt 1 lit. a-c — w brzmieniu obowigzujagcym do 28.06.2015 r.
(wyrok NSA z 30.08.2007 r., I OSK 1165/06, LEX nr 500929).

W wyroku WSA w Warszawie z 12.09.2017 r. (VII SA/Wa 2409/16, LEX
nr 2366600) sad stwierdzil, ze termin ,,roboty budowlane” mozna sto-
sowac¢ tylko w odniesieniu do obiektéw budowlanych, za§ nawiezienie
ziemi i podwyzszenie terenu nie stanowi rob6t budowlanych, poniewaz
w wyniku tych prac nie powstal obiekt budowlany i nie zastosowano
wyrobow budowlanych, a zatem nie nalezy do wlasciwosci nadzoru bu-
dowlanego. Brak jest w tym przypadku reglamentacji Prawa budowla-
nego.

Do kategorii robét ziemnych, w ocenie sagdu, mozna zaliczy¢ nasyp
ziemny wsparty z jednej strony na istniejagcym ogrodzeniu, a z drugiej -
nawykonanym juz wczesniej murze oporowym. Stuzy on do okreslonego
celu zwigzanego ze sposobem zagospodarowania dziatki. Wykonanie
natomiast takiej budowli, stosownie do definicji art. 3 pkt 6, stanowi jego
budowe i na zasadach ogdlnych podlega obowigzkowi uzyskania po-
zwolenia na budowe.

. Ustawg z 27.03.2003 r. o zmianie ustawy - Prawo budowlane oraz
o zmianie niektérych ustaw (Dz.U. poz. 718 ze zm.) z dniem 11.07.2003 r.
wprowadzono do art. 3 pkt 2a zawierajacy definicje budynku mieszkal-
nego jednorodzinnego. Budynek mieszkalny odpowiada definicji bu-
dynku mieszkalnego jednorodzinnego wowczas, gdy spetnia facznie na-
stepujace przestanki:
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a) jest budynkiem wolno stojagcym albo budynkiem w zabudowie bliz-
niaczej, szeregowej lub grupowej;

b) stuzy zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych;

¢) stanowi konstrukcyjnie samodzielng cato$¢;

d) dopuszcza si¢ wydzielenie w nim nie wiecej niz dwdch lokali miesz-
kalnych albo jednego lokalu mieszkalnego i lokalu uzytkowego o po-
wierzchni calkowitej nieprzekraczajacej 30% powierzchni catkowitej
budynku.

Ustawodawca zdefiniowat zatem kolejny element skladajacy sie na po-
jecie budynku i tym samym obiektu budowlanego.

Naczelny Sad Administracyjny w wyrokuz27.11.2007 r., IIOSK 1569/06,
LEX nr 425349, stwierdzil, ze sformulowanie uzyte w art. 3 pkt 2a ,,0 po-
wierzchni catkowitej nieprzekraczajacej 30% powierzchni catkowitej bu-
dynku” nie odnosi sie do dopuszczalnej powierzchni rozbudowy bu-
dynku mieszkalnego jednorodzinnego, lecz do dopuszczalnosci wydzie-
lenia lokalu mieszkalnego ilokalu uzytkowego w takim obiekcie i okresla
maksymalng powierzchnie¢ tego wyodrebnienia.

Przepis moze budzi¢ w pewnych sytuacjach istotne watpliwo$ci, w szcze-
gbInosci wobec braku okreslenia w nim, do jakiej powierzchni budynek
moze by¢ traktowany jako jednorodzinny.

. Obiektem budowlanym jest rowniez budowla, przez ktdre to pojecie,
zgodnie z pkt 3 art. 3 w brzmieniu ustalonym ustawg o przygotowaniu
i realizacji inwestycji w zakresie obiektow energetyki jadrowej oraz in-
westycji towarzyszacych, nalezy rozumiec kazdy obiekt budowlany nie-
bedacy budynkiem lub obiektem malej architektury, jak:

a) obiekty liniowe;

b) lotniska;

¢) mosty;

d) wiadukty;

e) estakady;

f) tunele;
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g) przepusty;

h) sieci techniczne;

i) wolno stojace maszty antenowe;

j) wolno stojace trwale zwigzane z gruntem tablice reklamowe i urza-
dzenia reklamowe;

k) budowle ziemne, obronne (fortyfikacje), ochronne, hydrotechnicz-
ne;

1) zbiorniki;

1) wolno stojgce instalacje przemystowe lub urzadzenia techniczne;

m) oczyszczalnie $ciekow;

n) sktadowiska odpaddw;

0) stacje uzdatniania wodys;

p) konstrukcje oporowe;

r) nadziemne i podziemne przejscia dla pieszych;

s) sieci uzbrojenia terenu;

t) budowle sportowe;

u) cmentarze;

w) pomniki;

y) czg$ci budowlane urzadzen technicznych (kotléw, piecéw przemy-
stowych, elektrowni wiatrowych i innych urzadzen) oraz fundamen-
ty pod maszyny i urzadzenia jako odrebne pod wzgledem technicz-
nym czesci przedmiotow skladajacych sie na calos¢ uzytkowa.

Definicja budowli zbudowana zostala na podstawie dwoch zaprzeczen
oraz przyktadowego, a wigc otwartego, wyliczenia obiektow stanowia-
cych budowle. Oznacza to, ze obiekt, mimo Ze nie jest budynkiem ani
obiektem matej architektury, moze stanowi¢ budowle, a tym samym zo-
sta¢ zakwalifikowany jako obiekt budowlany, co przesadza o tym, ze
podlega Prawu budowlanemu. Zawarte w komentowanym przepisie wy-
liczenie wyznacza zakres znaczeniowy definiowanego pojecia. Dlatego
w przypadkach nastreczajacych trudnosci przy zakwalifikowaniu wy-
tworu ludzkiej dziatalno$ci oceny nalezy dokona¢ takze na podstawie
ustalen, czy dany obiekt ma cechy wspdlne z wymienionymi w przepisie
przyktadami, czy jest do nich podobny. Naczelny Sagd Administracyjny
w wyroku z 27.01.2010 r., IT OSK 186/09, LEX nr 597412, stwierdzit, ze
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budowlg jest kazdy inny obiekt, ktory nie jest budynkiem lub obiektem
malej architektury, ale ktdry jest podobny do wymienionych wart. 3 pkt 3
wytwordw ludzkiej dziatalnosci. Tytutem przyktadu mozna wskazaé wy-
rok NSA z 21.12.2011 r., IT OSK 1943/10, LEX nr 1152108, w ktérym
uznano, ze wiata (obiekt o powierzchni 147,6 m? niezwigzany trwale
z gruntem) jako szczegdlnego rodzaju obiekt budowlany wedlug prze-
pisow Prawa budowlanego nie jest budynkiem ani obiektem malej ar-
chitektury, nie spelnia bowiem kryteriéw wskazanych w art. 3 pkt 2 i 4.
Wprawdzie mozna jg zakwalifikowa¢ jako tymczasowy obiekt budowla-
ny, bazujac na kryterium braku trwatego potaczenia z gruntem i ustalajac
zamiar inwestora w konkretnym stanie faktycznym, jednakze tego ro-
dzaju obiekty nie sg odrebng kategorig obiektéw budowlanych, ale sto-
sownie do okoliczno$ci moga zosta¢ zakwalifikowane jako obiekty bu-
dowlane w rozumieniu art. 3 pkt 1.

Budowla jest stacja bazowa telefonii komdrkowej, sktadajaca sie z wiezy
strunobetonowej typu Pfleiderer, kontenera na fundamencie zelbeto-
wym, ogrodzenia i drogi dojazdowej (wyrok NSA z217.01.2012 ., II OSK
2058/10, LEX nr 1138054).

Mur, ktory pelni funkcje konstrukeji oporowej zabezpieczajacej przed
osuwaniem si¢ ziemi z terenu wyzej polozonego, nie jest ogrodzeniem,
poniewaz bez wzgledu na to, czy znajduje si¢ na granicy z nieruchomos-
cig sgsiednig, czy tez w innym miejscu, nie ma charakteru ogrodzenia.
Tego typu mur jest budowla (wyroki NSA:z21.03.2006 r., IIOSK 667/05,
LEX nr 198345; z 13.12.2011 r, II OSK 1832/10, LEX nr 1152065,
221.10.2014 r., IT OSK 2840/13, LEX nr 1592144). Za obiekt budowlany
uznano takze ogrodzenie dziatki niezabudowanej w przeciwienstwie do
ogrodzenia dzialki zabudowanej, ktore zakwalifikowane zostato do urza-
dzen budowlanych (wyroki NSA: z 13.01.2009 r., IT OSK 1781/07, LEX
nr 537721; 2 19.04.2012 ., IT OSK 187/11, LEX nr 1219078).

Cho¢ w art. 3 pkt 3 nie wymieniono wprost stawdw, to jednak uzyto
okreslen ogdlniejszych — ,,zbiorniki” i ,,budowle ziemne”. To za$ pozwala
na stwierdzenie, zZe staw o powierzchni 369 m? i pojemnosci okolo
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4000 m?®, bedacy ,zbiornikiem”, miesci si¢ w pojeciu budowli (wyrok
WSA w Krakowie z 30.03.2010 r., IT SA/Kr 142/10, LEX nr 606641).

Rurociag, ktory bierze swdj poczatek w studzience i nie jest potgczony
z budynkiem mieszkalnym, miesci si¢ w definicji budowli art. 3 pkt 1
lit. b (definicja obiektu budowlanego — art. 3 — zostala zmieniona ustawa
z 20.02.2015 r. o zmianie ustawy — Prawo budowlane oraz niektérych
innych ustaw, Dz.U. z 2015 r. poz. 443), a nie moze by¢ uznany za urza-
dzenie budowlane czy urzadzenie techniczne zwigzane z obiektem bu-
dowlanym, zapewniajace mozliwos¢ uzytkowania obiektu zgodnie z jego
przeznaczeniem (art. 3 pkt 9). Niewatpliwie bowiem rurociag ten nie jest
urzadzeniem niezbednym do korzystania z budynku mieszkalnego
i przez to z nim zwigzanym, lecz jest samodzielng budowla, do ktdrej
wykonania konieczne jest uzyskanie pozwolenia na budowe (wyrok
WSA w Krakowie z 12.02.2010 r., IT SA/Kr 1659/09, LEX nr 672705;
wyrok NSA z10.11.2011 r., IT OSK 1594/10, LEX nr 1151940).

Sieci uzbrojenia terenu s3 budowlg i tego charakteru nie pozbawia ich
okoliczno$¢, ze siec taka jest realizowana na kilku dziatkach traktowa-
nych jako jedna nieruchomos¢. O przypisaniu danej inwestycji do bu-
dowli decyduje jej charakter, a nie miejsce (wyrok NSA z 15.02.2012 r.,
IT OSK 2276/10, LEX nr 1145578).

Z pkt 3 art. 3 wynika, ze elektrownia wiatrowa nie jest budowla, tylko
urzadzeniem technicznym. Natomiast jako budowle ustawodawca trak-
tuje czesci budowlane elektrowni wiatrowych jako odrebne pod wzgle-
dem technicznym czesci przedmiotow sktadajgcych sie na calos¢ uzyt-
kowg, ktorymi beda fundamenty i maszt (por. wyrok WSA w Szczecinie
27.11.2007 r., I SA/Sz 171/07, LEX nr 517142).

Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z 30.01.2007 r., IT OSK 246/06,
LEX nr 344081, uznat za budowle bezodptywowy zbiornik na $cieki.

Pojeciu budowli zdefiniowanemu w art. 3 pkt 3 nie odpowiada tunel
foliowy niepolaczony trwale z gruntem i niemajacy jakichkolwiek insta-
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lacji. Nie moze on zosta¢ uznany takze za tymczasowy obiekt budowlany,
o jakim mowa w art. 3 pkt 5 (wyrok NSA z 11.10.2006 r., I OSK 1099/05,
ONSAiIWSA 2008/1, poz. 17). Do tego typu obiektéw budowlanych, kto-
re nie wymagaja ani zgloszenia, ani pozwolenia na budowe, mozna tez
zaliczy¢ uzytkowany do celéw ogrodniczych (uprawa kwiatow i warzyw)
namiot (tunel) foliowy o konstrukeji stalowej (spawane ramy z ksztal-
townikéw zimnogietych przykrecone do stalowych stupkéw wkopanych
w ziemie, przy czym kazdy stupek w czesci gruntowej oblany jest piers-
cieniem betonowym) z naciggnieta na nig folia PCV o wymiarach
10 x 24 m i wysokosci 4,98 m, z tymczasowa i wymienng (zaleznie od
rodzaju upraw) instalacja nawadniajacg polaczong ze zZrédlem wody
wezem ogrodowym (wyrok NSA z 14.11.2013 r., IT OSK 1566/12, LEX
nr 1613249).

W wyroku z 28.04.2006 r., I OSK 777/05, LEX nr 211843, NSA stwier-
dzil, Ze zgodnie z wykfadnig art. 3 pkt 3 kazdy obiekt budowlany niebe-
dacy budynkiem lub obiektem malej architektury jest budowla, a uzyty
tam zaimek ,jak:” $wiadczy o tym, Ze jest to przykladowe wyliczenie
réznych budowli i nie jest to katalog zamkniety. W ustawie — Prawo bu-
dowlane obiekty budowlane nie sg klasyfikowane w zalezno$ci od tego,
w jakiej technice czy tez technologii zostaly wzniesione, nie ma wiec
znaczenia, ze obiekt jest o konstrukcji drewnianej czy innej, i nie ma to
wplywu na to, czy obiekt wymaga pozwolenia na budowe, czy zgtoszenia.

O uznaniu wolno stojgcego urzadzenia reklamowego za trwale zwigzane
z gruntem decyduje posadowienie go na tyle trwale, aby zapewni¢ mu
stabilnos$¢ i mozliwos¢ przeciwdziatania czynnikom zewnetrznym, ktdre
moglyby doprowadzi¢ do jego zniszczenia czy przesuniecia. O trwalym
zwigzaniu urzadzenia reklamowego z gruntem decyduje to, czy jego
wielko$¢, konstrukeja, przeznaczenie i wzgledy bezpieczenstwa wyma-
gaja trwalego zwigzania z gruntem. Sama techniczna mozliwo$¢ prze-
niesienia takiego obiektu w inne miejsce nie ma istotnego znaczenia dla
oceny, czy jest ono trwale zwigzane z gruntem (zob. wyroki NSA:
2 29.07.2010 r., IT OSK 1233/09, LEX nr 621276; z 3.09.2009 r., IT OSK
1331/08, LEX nr 597199, oraz powolywany juz wyrok z 23.06.2006 r.,
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IT OSK 923/05). W tej kwestii wystepuja jednakze réwniez przeciwne
poglady (por. A. Plucinska-Filipowicz, Problematyka budowy tablic re-
klamowych i urzgdzen reklamowych w aspekcie kwestii ,,trwatego zwig-
zania z gruntem”, LEX/el. 2012).

Nowelg z 24.04.2015 r., ktéra weszla w zycie 11.09.2015 r., zmieniajac
brzmienie art. 3 pkt 3, definicja budowli wprost objeto wolno stojace
trwale zwigzane z gruntem tablice reklamowe. Oznacza to, ze ustawo-
dawca za budowle uznaje nie tylko wolno stojace trwale zwigzane z grun-
tem urzadzenia reklamowe, lecz takze posiadajace te same cechy tablice
reklamowe. Zatem wolno stojgca trwale zwigzana z gruntem tablica re-
klamowa jest budowla w rozumieniu Prawa budowlanego, mimo ze nie
jest urzadzeniem reklamowym.

. Ustawg z 7.05.2010 r. o wspieraniu rozwoju ustug i sieci telekomunika-
cyjnych (Dz.U. 2 2017 r. poz. 2062 ze zm.), ktora weszta w zycie z dniem
17.07.2010 r., dodano pkt 3a zawierajacy definicje obiektu liniowego,
bedgcego zgodnie z art. 3 pkt 3 budowla. Obiektem liniowym jest zatem
obiekt budowlany, ktérego charakterystycznym parametrem jest dtu-
gos¢. W szczegolnosci obiektami liniowymi sa: droga wraz ze zjazdami,
linia kolejowa, wodociag, kanal, gazociag, cieptociag, rurociag, linia
i trakcja elektroenergetyczna, linia kablowa nadziemna i podziemna
(umieszczona bezpo$rednio w ziemi), wat przeciwpowodziowy oraz ka-
nalizacja kablowa, przy czym kable w niej zainstalowane nie stanowia
ani urzadzenia budowlanego, ani obiektu budowlanego lub jego czesci.

W normatywnym pojeciu budowli (art. 3 pkt 3) mieszczg si¢ niewatpli-
wie kanalizacje kablowe wraz z ulozonymi w tych kanalizacjach kablami
w powigzaniu z kategoriag XXIX obiektéw budowlanych (wyrok WSA
w Gliwicach z 12.07.2017 r., I SA/GI 23/16, LEX nr 2332722). Jedno-
znacznie nalezg do niej elektrownie wiatrowe obok wolno stojacych ko-
mindw i masztow.

Budowle w rozumieniu art. 3 pkt 3 stanowi calo$¢ turbiny, nie za$ jedynie
jej budowlana cze$¢. Wyliczenie budowli, dokonane w art. 3 pkt 3, nie
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stanowi katalogu zamknietego i ma jedynie charakter przyktadowy. For-
muta budowli ma charakter pojemny, umozliwiajac zaliczenie do niej
szeregu nietypowych obiektéw budowlanych. Przyjeta przez ustawo-
dawce definicja (polaczenie negatywnej definicji i jednoczesnie wylicze-
nia przykltadowego) $wiadczy o tym, ze budowle sg najbardziej zrézni-
cowang kategorig obiektéow budowlanych (wyrok WSA w Lodzi
2 10.08.2017 r., I SA/Ed 241/17, LEX nr 2338237).

. Za obiekty malej architektury, zgodnie z art. 3 pkt 4, ustawodawca uznat
niewielkie obiekty, wskazujac przyktadowo, ze w szczegdlnosci sg to
obiekty:
a) kultu religijnego, jak kapliczki, krzyze przydrozne, figury;
b) posagi, wodotryski i inne obiekty architektury ogrodowej;
¢) uzytkowe stuzace rekreacji codziennej i utrzymaniu porzadku, jak:
piaskownice, hustawki, drabinki, $mietniki.

Wyliczenie zawarte w art. 3 pkt 4 lit. ¢ wskazuje cel, jakiemu ma stuzy¢
uzytkowanie tego typu obiektdw, czyli rekreacje codzienng. Ich celem nie
jest uzytkowanie w ramach rekreacji indywidualnej letniskowej polega-
jacej na sezonowym uzytkowaniu obiektu przystosowanego do zamiesz-
kiwania ludzi (wyrok WSA w Gdansku z 16.01.2009 r., IT SA/Gd 184/08,
LEX nr 475223).

Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z 18.10.2016 r., IT OSK 19/15
(LEX nr 2169057) stwierdzil, ze definicja ,,obiektu matej architektury”
ma charakter niepelny, gdyz nie wymienia wszystkich elementéw skta-
dajacych sie na jej desygnaty. Wspolne natomiast dla wszystkich obie-
ktow malej architektury sg ich niewielkie rozmiary oraz przeznaczenie,
ktére powinno swoja trescig korespondowac z przeznaczeniem jednej
z kategorii obiektow wymienionych w art. 3 pkt 4. Réwniez w wyroku
z 17.06.2016 r., IT OSK 2515/14 (LEX nr 2083538) NSA podkreslit, ze
cecha wyrodzniajgcg (istotng) obiekty matej architektury jest ich wielkos¢.
W niniejszej sprawie za obiekt stuzacy do rekreacji codziennej uznany
zostal obiekt o wymiarach 7,60 x 5,46 m (okoto 41,5 m? powierzchni)
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pokryty matg ,,imitujacg kostke chodnikowa” z ustawiong obok niej tab-
licg do gry w koszykowke, potocznie okreslany jako ,,boisko”

Przedstawione wyzej definicje odnoszg si¢ do pojecia obiektu budowla-
nego, ktorym postuguje sie komentowana ustawa w art. 3 pkt 1.

Naczelny Sagd Administracyjny w wyroku z 30.10.2015 r., I OSK 487/14
(ONSAiIWSA 2017/1, poz. 7) rozstrzygnal o kwalifikacji ambony mys-
liwskiej, uznajac, ze jako urzadzenie zwigzane z prowadzeniem gospo-
darki fowieckiej w rozumieniu art. 12 ustawy z 1995 r. - Prawo fowieckie
oraz § 12 pkt 1 rozporzadzenia z 23.03.2005 r. w sprawie szczeg6lowych
warunkéw wykonywania polowania i znakowania tusz (Dz.U. poz. 548),
nie jest obiektem matej architektury w rozumieniu art. 3 pkt 4 p.bud.,
gdyz przepisy tej ustawy nie majg zastosowania do tego typu urzadzen,
ktoére nie sg tez urzadzeniami budowlanymi. Naczelny Sad Administra-
cyjny stwierdzil, ze biorgc pod uwage konstrukeje, charakter, przezna-
czenie oraz umiejscowienie ambon mysliwskich, nalezy uzna¢, ze w zad-
nej mierze nie sg one obiektami budowlanymi ani urzgdzeniami bu-
dowlanymi w rozumieniu art. 3 pkt 1, 3,419 p.bud.

. Wadg komentowanej ustawy jest brak legalnej definicji budynku gospo-
darczego. W odniesieniu do budynkéw gospodarczych realizowanych
dla celow rolniczych stosuje sie rozporzadzenie Ministra Rolnictwa i Go-
spodarki Zywno$ciowej z 7.10.1997 r. w sprawie warunkéw technicz-
nych, jakim powinny odpowiada¢ budowle rolnicze i ich usytuowanie
(Dz.U. z 2014 r. poz. 81). Definicj¢ budynku gospodarczego zawiera
réwniez rozporzadzenie Ministra Infrastruktury w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie
(§ 3 pkt 8). Oba rozporzadzenia stanowig akty wykonawcze do regulacji
ustawowej, nie jest za$ rolg tego rodzaju aktéw ustalanie definicji legal-
nych. Wadliwo$¢ ta powoduje zdaniem autoréw istotne trudnosci inter-
pretacyjne.
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Il. Tymczasowy obiekt budowlany

W przepisie art. 3 pkt 5 wprowadzono definicje tymczasowego obiektu
budowlanego. Przede wszystkim nalezy zwrdci¢ uwage, ze definicja, po-
stugujac sie pojeciem obiektu budowlanego, wskazuje, ze tymczasowym
obiektem budowlanym moze by¢ budynek wraz z instalacjami i urza-
dzeniami technicznymi, budowla stanowigca cato$¢ techniczno-uzytko-
wa wraz z instalacjami i urzadzeniami badz obiekt matej architektury.
Definicja okresla dwie kategorie tymczasowych obiektéw budowlanych.

Po pierwsze, tymczasowe obiekty budowlane sa przeznaczone do czaso-
wego uzytkowania w okresie krotszym od ich trwalosci technicznej,
przewidziane do przeniesienia w inne miejsce lub do rozbiorki.

Po drugie, tymczasowe obiekty budowlane sa niepolaczone trwale
z gruntem, tj. strzelnica, kioski uliczne, pawilony sprzedazy ulicznej
i wystawowe, przekrycia namiotowe i powloki pneumatyczne, urzadze-
nia rozrywkowe, barakowozy, obiekty kontenerowe.

Zaliczenie obiektu budowlanego, jako tymczasowego, do pierwszej gru-
py zalezy od zamiaru inwestora, ktory zaktada, Ze okres jego uzytkowania
w danym miejscu bedzie krdtszy niz trwalo$¢ techniczna, i przewiduje
jego przeniesienie w inne miejsce lub rozbiorke. Ta cecha obiektu bu-
dowlanego musi za$ wynikac z projektu budynku, jego konstrukeji, za-
stosowanych materialow i technologii (zob. wyroki NSA: z27.05.2008 .,
IT OSK 566/07, LEX nr 495008; z 14.10.2008 r., II OSK 299/08, LEX
nr 516798). Zmiana zamiaru co do trwalosci uzytkowania obiektu bu-
dowlanego bedzie wymagala uzyskania przez inwestora rozstrzygniecia
wlasciwego organu w przedmiocie zmiany sposobu uzytkowania.

Tymczasowym obiektem budowlanym moze by¢ zaréwno budynek, bu-
dowla, jak i obiekt malej architektury (wyrok WSA w Lublinie
2 13.09.2005 r., IT SA/Lu 359/05, LEX nr 869995).
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Ceche wyrdzniajacg drugg grupe tymczasowych obiektow budowlanych
stanowi okolicznos¢, ze nie sg one trwale polaczone z gruntem i s3 to
obiekty mieszczace si¢ w zakresie wyznaczonym przez znaczenie obie-
ktow przyktadowo wymienionych w komentowanym przepisie.

Ogrodzenie wykonane z plyt betonowych montowanych z betonowymi
stupami, osadzone na cokole betonowym wystajacym ponad poziom te-
renu, nie ma cech obiektu tymczasowego w rozumieniu art. 3 pkt 5, po-
niewaz jest trwale polaczone z gruntem (wyrok NSA z 25.04.2006 r.,
IT OSK 791/05, LEX nr 212233).

Wiecej na temat zaliczenia do kategorii obiektow tymczasowych ko-
mentarz do art. 29.

lll. Roboty budowlane

Jednym z podstawowych pojec¢ uzywanych przez komentowang ustawe
jest pojecie robot budowlanych. Budowa, jak rowniez prace polegajace
na przebudowie, montazu, remoncie lub rozbiérce obiektu budowlanego
stanowig, w rozumieniu art. 3 pkt 7, roboty budowlane. Budowa to
przede wszystkim wykonywanie obiektu budowlanego w okreslonym
miejscu, ale tez jego odbudowa, rozbudowa czy nadbudowa (art. 3 pkt 6).
Z definicji ustawowej wynika, ze o budowie mozna méwi¢ wowczas, gdy
powstaje nowy obiekt budowlany badz tez dochodzi do powiekszenia
istniejgcego obiektu budowlanego, w efekcie czego powstaje nowa sub-
stancja budowlana. Do budowy w tym znaczeniu nie zostaty zaliczone
przebudowa ani remont.

Ustawodawca dodatkowo zdefiniowatl pojecie przebudowy oraz remon-
tu. Roboty budowlane, w wyniku ktdrych nastepuje zmiana parametrow
uzytkowych lub technicznych istniejacego obiektu budowlanego - z wy-
jatkiem charakterystycznych parametrow, jak: kubatura, powierzchnia
zabudowy, wysokos¢, diugosé, szeroko$¢ czy liczba kondygnaciji, stano-
wia, stosownie do art. 3 pkt 7a, przebudowe. W przypadku przebudowy
obiektu liniowego, jakim s3 drogi, dopuszczalne sg zmiany charakterys-
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tycznych parametréw w zakresie niewymagajacym zmiany granic pasa
drogowego. Definicja przebudowy zostala dodana ustawg z 28.07.2005 r.
o zmianie ustawy — Prawo budowlane oraz o zmianie niektdrych ustaw
(Dz.U. poz. 1364). Ustawodawca jednak nie doprecyzowal, co nalezy ro-
zumie¢ przez zmiang parametréw uzytkowych lub technicznych istnie-
jacego obiektu. W wyroku z 4.03.2010 r., I OSK 493/09, LEX nr 597639,
NSA, stosujac zasady wykladni jezykowej, odwotal sie do regutl znacze-
niowych jezyka polskiego, wskazujac, ze parametr to wielkos¢ charak-
teryzujgca material lub element z punktu widzenia jego przydatnosci.
Zatem parametrem uzytkowym i technicznym beda wszelkie wielko$ci,
wyrazane w jednostkach miary czy tez wagi elementéw uzytkowych, ta-
kich jak dach, okna, schody, oraz technicznych, takich jak ciezar kon-
strukcji czy odpornos¢ przeciwpozarowa, ktére wystepuja w przypadku
danego obiektu budowlanego.

Roboty budowlane wykonywane w istniejagcym obiekcie budowlanym
polegajace na odtworzeniu stanu pierwotnego, a niestanowigce biezgcej
konserwacji, sg remontem (art. 3 pkt 8). Przy wykonywaniu tego rodzaju
robét budowlanych dopuszcza sie stosowanie wyrobow budowlanych
innych niz uzyte w stanie pierwotnym. Za remont uwazane sg tylko takie
roboty budowlane, ktére sg wykonywane w istniejacym obiekcie bu-
dowlanym i ich celem jest odtworzenie stanu pierwotnego, a wiec takie-
go, ktdry istnial w danym obiekcie budowlanym. Wobec tego remontem
nie beda roboty budowlane polegajace na rozbiorce obiektu budowla-
nego i budowie nowego obiektu, nawet z wykorzystaniem materialéw
budowlanych pozyskanych z obiektu rozebranego w tym samym miejscu
i odpowiadajgcego gabarytami obiektowi pierwotnemu. Remontowany
obiekt musi istnie¢, aby mozna bylo moéwic o jego remoncie, dlatego przy
tej czynnosci nastepuje najczesciej wymiana tylko poszczegdlnych ele-
mentéw obiektu i zastgpienie ich nowymi (zob. wyrok NSA
z 13.12.2011 r., IT OSK 1835/10, CBOSA). W wyroku z 20.10.2011 r.,
IT OSK 1483/10, LEX nr 1151902, NSA wskazal, ze zasadnicza réznica
miedzy remontem a odbudowg wynika z wystepujacego w przypadku
odbudowy faktu uprzedniego w stosunku do samego aktu odtworzenia -
rozebrania okres$lonych fragmentéw obiektu. Rozebranie takie wyklucza
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potraktowanie calosci robét jako odtwarzajacych stan pierwotny, o kto-
rych mowa w definicji terminu ,,remont”. W takiej sytuacji dosztoby bo-
wiem do remontu czego$, co nie istnieje, gdyz zostato uprzednio roze-
brane. Odtworzenie, obejmujace rozebranie, a nastepnie ,,odtworzenie
wlasciwe”, wigze si¢ z pojeciem odbudowy.

Dziatania inwestora polegajace na rozbiérce poszczegdlnych $cian bu-
dynku i postawieniu w ich miejsce nowych nie stanowia remontu, lecz
budowe badz przebudowe (zob. wyrok NSA z 18.05.2007 r., II OSK
782/06, LEX nr 336707). Istota remontu polega na odtworzeniu stanu
pierwotnego, czyli odtworzeniu czego$, co kiedys bylo, ale nie ma tego
w chwili rozpoczecia remontu. Natomiast roboty polegajace na wymia-
nie jednych elementéw na inne, nowe, bez koniecznosci odtwarzania
stanu pierwotnego, bedg stanowity biezaca konserwacje (zob. wyrok
NSA z 12.01.2007 r., IT OSK 460/06, LEX nr 341271). W wyroku
25.04.2006 1., IIOSK 704/05, LEX nr 209107, NSA uznal, zZe przez biezaca
konserwacje, o ktdrej mowa w art. 3 pkt 8 p.bud., nalezy rozumie¢ wy-
konanie w istniejagcym obiekcie budowlanym robét niepolegajacych na
odtworzeniu stanu pierwotnego, ale majacych na celu utrzymanie obiek-
tu budowlanego w dobrym stanie, w celu uzytkowania go w stanie zgod-
nym z jego przeznaczeniem. Tak wiec biezacg konserwacjg beda prace
budowlane wykonywane na biezaco w wezszym zakresie niz roboty bu-
dowlane okreslone jako remont.

Remontem nie s3 takze prace polegajace na zmianie konstrukcji drew-
nianej budynku gospodarczego na konstrukeje stalowa, polegajacej na
zabetonowaniu stupow stalowych zakotwiczonych w stopach funda-
mentowych (wyrok NSA z7.09.2006 r., II OSK 1040/05, LEX nr 320917).

Wykonywane kolejno na przestrzeni dziesigciu lat roboty budowlane
polegajace na instalowaniu anten NSA w wyroku z 29.07.2014 r., II OSK
371/13, LEX nr 1519388, zakwalifikowal jako rozbudowe wiezy wybu-
dowanej na podstawie decyzji o pozwoleniu na budowe. W ocenie sagdu
nie mozna uzna¢, Ze umieszczanie kolejno na wiezy anten stanowito wy-
konywanie robdt budowlanych w oddzielnych etapach. W wyniku
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umieszczania na wiezy kolejnych anten doszlo do rozbudowy obiektu
budowlanego. Tym samym nalezy przyja¢, ze NSA catkowicie wykluczyt
prawng mozliwo$¢ realizowania robot budowlanych na istniejgcej juz
legalnie wiezy, stanowigcej w istocie techniczny element majgcy charak-
ter budowli przeznaczonej do umieszczania na niej urzadzen telekomu-
nikacyjnych (anten), innych anizeli rozbudowy przedmiotowej ,,wiezy”.
Stanowisko NSA jest w tym wzgledzie catkowicie przeciwne temu, jakie
zostalo zaprezentowane w decyzjach organdéw obu instancji oraz w uza-
sadnieniu wyroku WSA w Rzeszowie, ktdre zostalo uchylone przez NSA
ww. wyrokiem. W tych orzeczeniach wskazano jednoznacznie, ze roboty
budowlane polegajace na umieszczaniu kolejnych anten nie stanowia
w istocie rozbudowy, lecz stanowig samodzielng inwestycje budowlang,
ktora po jej zrealizowaniu podlega ocenie w aspekcie przepisow prawa
majacych decydujacy wplyw na mozliwos¢ dalszego legalnego uzytko-
wania. Ze stanowiskiem NSA, dyskredytujacym orzeczenie WSA w Rze-
szowie, nie zgadza sie¢ rowniez A. Plucinska-Filipowicz. Jej zdaniem an-
teny stanowigce urzadzenia telekomunikacyjne mogg powstawaé w wy-
niku przeprowadzenia odpowiednich robdt budowlanych jako samo-
dzielne obiekty, np. na wysokich budynkach, co jednoznacznie
przewidujg przepisy ustawy — Prawo budowlane, ustawy z 27.03.2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2017 r.
poz. 1073 ze zm.), a takze ustawy — Prawo ochrony $rodowiska. Zdaniem
tej Autorki tam, gdzie nie ma nadajacych si¢ do tego celu budynkéw czy
budowli, tak jak w opisanej sprawie, gdzie mamy do czynienia z terenami
pozbawionymi obiektéw budowlanych, w tym o odpowiedniej wysoko-
$ci, na ktérych mozliwa bytaby instalacja przedmiotowych urzadzen te-
lekomunikacyjnych (anten), z reguly sag one montowane na specjalnych
technicznych konstrukcjach umozliwiajacych ich wykorzystanie dla ce-
16w telekomunikacyjnych, to jest umieszczania na nich odpowiednich
anten. Natomiast proste przeniesienie przepisow dotyczacych rozbudo-
wy obiektow budowlanych do opisanej sprawy, dotyczacej umieszczenia
anten telekomunikacyjnych na istniejacej legalnie wiezy (technicznie
przystosowanym do tego urzadzeniu), zastosowane przez NSA, w jej
ocenie, stanowi nieporozumienie, ktérego skutkiem jest przesadzenie
w wyroku NSA wadliwoséci umorzenia postepowania przez organ nad-
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zoru budowlanego i o koniecznosci dalszego procedowania w bardzo
szerokim zakresie, tak w aspekcie planowania i zagospodarowania prze-
strzennego, ochrony $rodowiska, jak i zwigzanych z tym rozstrzygniec.
Wedtlug A. Plucinskiej-Filipowicz NSA uznal, ze sad pierwszej instancji
nie rozwazal sprawy w pelnym wymaganym zakresie. Taka konstatacja
jest, zdaniem autorki, wynikiem btednego zalozenia, ze mamy do czy-
nienia z jednym obiektem budowlanym stanowigcym calo$¢ technicz-
no-uzytkows, a wiec ze stacja bazowg telefonii komorkowej, rozbudo-
wanym niezgodnie z normami, co przekfada si¢ na postepowanie na-
prawcze. Nieuprawnione jest tez, jej zdaniem, méwienie w danej sprawie
o jednym obiekcie budowlanym, stanowigcym stacje bazowa telefonii
komorkowej, ktéra podlegata kolejnym rozbudowom, podczas gdy fak-
tycznie nie jest to jednolita stacja bazowa telefonii komorkowej, lecz
wieza telekomunikacyjna (a nie zawsze jest to to samo, co stacja bazowa
telefonii komodrkowej), a ponadto na tej wiezy umieszczano kolejno
w roznych okresach anteny stanowigce samodzielne urzadzenia, wedlug
stanu prawnego z daty wykonania robot budowlanych. Tak jak zrealizo-
wanie anteny (anten) na budynkach (budowlach) nie jest rozbudowsa
tych budynkéw (budowli), tak i w opisanej sprawie umieszczenie anten
na istniejacej legalnie konstrukcji (wiezy) nie moze by¢ traktowane jako
rozbudowa tej wiezy (A. Plucinska-Filipowicz, Umieszczanie anten na
istniejgcej wiezy telekomunikacyjnej, dodatek do ,Nieruchomosci”
2015/4, s. 5-6).

IV. Urzagdzenia budowlane

W art. 3 pkt 9 zamieszczono definicje urzadzen budowlanych, ktérymi
sg urzadzenia techniczne zwigzane z obiektem budowlanym zapewnia-
jace mozliwos¢ uzytkowania obiektu zgodnie z jego przeznaczeniem.
Ustawodawca przyktadowo wskazal, ze takimi urzadzeniami sg: przyla-
cza i urzadzenia instalacyjne, w tym stuzace oczyszczaniu lub groma-
dzeniu ciekow, przejazdy, ogrodzenia, place postojowe i place pod $miet-
niki. Zwigzek urzadzen budowlanych z obiektem budowlanym, o jakim
mowa w komentowanym przepisie, ma charakter funkcjonalny. Chodzi
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bowiem o zapewnienie wlasciwych warunkéw uzytkowania obiektu bu-
dowlanego.

Urzadzenia budowlane stanowig cze¢$¢ obiektu budowlanego (wymie-
nionego wart. 3 pkt 1), pelniac wobec niego, technicznie rzecz ujmujac,
funkcje stuzebng. W pewnych przypadkach, jesli budowane sg jako
obiekty odrebne, mieszczg si¢ rowniez w pojeciu obiektu budowlanego
(w kategorii budowli). To, ze urzadzenia budowlane zdefiniowano od-
dzielnie, nie oznacza, ze majg one samodzielny byt prawny wykraczajacy
poza granice okreslone w art. 3 pkt 1, gdyz urzadzenia budowlane ze
swojej istoty stanowig cze$¢ obiektu budowlanego (wyrok NSA
2 2.12.2010 r., IT OSK 1974/10, CBOSA). W wyroku tym NSA wskazat,
ze ogrodzenie w przypadku istnienia budynku stanowi urzadzenie bu-
dowlane zapewniajgce mozliwos¢ uzytkowania obiektu zgodnie z jego
przeznaczeniem (podobnie NSA w wyroku z4.09.2002r.,IV SA 1712/00,
LEX nr 657117).

O rodzaju urzadzen technicznych niezbednych do eksploatacji obiektu
budowlanego decyduje jego przeznaczenie. Urzadzenia stuzace zaopa-
trzeniu w wode naleza do urzadzen budowlanych, gdyz w przypadku
wielu kategorii obiektow budowlanych sg niezbedne do stworzenia wtas-
ciwych warunkoéw ich uzytkowania. Z tego wzgledu studnia glebinowa,
z ktorej woda stuzy lub ma stuzy¢ celom produkcyjnym zakladu, jest
z nim funkcjonalnie zwigzana i stanowi urzadzenie budowlane w rozu-
mieniu art. 3 pkt 9. Zwigzek ten nie stoi przy tym na przeszkodzie uzna-
niu, Ze studnia gtebinowa jest jednocze$nie samodzielnym obiektem bu-
dowlanym (wyrok NSA z27.11.2009 r., II OSK 1840/08, LEX nr 589046).
Brak zwigzku funkcjonalnego urzadzenia technicznego z obiektem bu-
dowlanym przesadza o tym, Ze nie jest ono urzadzeniem budowlanym
w rozumieniu art. 3 pkt 9. Takie urzadzenie bedzie stanowito odrebny
obiekt budowlany.

Urzadzeniem budowlanym w rozumieniu art. 3 pkt 9 nie jest rurociag
wybudowany w miejsce istniejacego dotychczas rowu melioracyjnego
(wyrok NSA z 4.02.2009 r., IT OSK 89/08, LEX nr 517014).
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Ulozenie kabla $wiattowodowego ($wiattowodu) w rurociggu telekomu-
nikacyjnym, zbudowanym wczeéniej na podstawie pozwolenia na bu-
dowe, byto kwalifikowane jako roboty budowlane polegajace na wmon-
towaniu urzadzenia budowlanego w istniejacy juz obiekt budowlany.
Sam $wiattowdd jako urzadzenie techniczne zwigzane z obiektem bu-
dowlanym, zapewniajace mozliwos¢ uzytkowania obiektu zgodnie z jego
przeznaczeniem, nalezy zaliczy¢ do urzadzen budowlanych w rozumie-
niu art. 3 pkt 9 (por. wyrok WSA w Biatymstoku z 9.05.2006 r., II SA/Bk
1050/05, LEX nr 194600). Takie stanowisko stracito jednak swojg aktu-
alno$¢ wobec wprowadzenia do systemu Prawa budowlanego regulacji
art. 3 pkt 3a.

V. Teren budowy

Przestrzen, w ktorej prowadzone s roboty budowlane, oraz przestrzen
zajmowana przez urzadzenia zaplecza budowlanego stanowig w rozu-
mieniu art. 3 pkt 10 teren budowy. Pojecie terenu budowy nalezy odroz-
ni¢ od pojecia dziatki lub terenu, ktérym postuguje sie ustawodawca
w art. 34 ust. 3 pkt 1 komentowanej ustawy. Dziatka lub teren, ktoérego
zagospodarowanie ma ulec zmianie na skutek realizacji na nim obiektu
budowlanego, jest pojeciem szerszym od pojecia terenu budowy. Teren
budowy to ta przestrzen stanowigca cze$¢ dziatki lub terenu objetego
projektem zagospodarowania, w ktdrej bezposrednio prowadzone sa
prace przy realizacji obiektu budowlanego i w ktdrej znajduja si¢ urza-
dzenia zaplecza budowy (por. wyrok WSA w Lodzi z 26.09.2007 r.,
1T SA/Ed 611/07, LEX nr 376743).

VI. Prawo do dysponowania nieruchomoscia
na cele budowlane

. Warunkiem legalnego procesu inwestycyjnego jest legitymowanie sie
przez inwestora prawem do dysponowania nieruchomoscia na cele bu-
dowlane. W art. 3 pkt 11 zawarta zostala legalna definicja tego pojecia.
Prawo do dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane jest tytutem
prawnym, ktéry wynika z prawa wlasnoéci, uzytkowania wieczystego,
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zarzadu, ograniczonego prawa rzeczowego albo stosunku zobowigza-
niowego, w ktorego tresci przewidziano uprawnienie do wykonywania
robot budowlanych.

Inwestor moze prowadzi¢ roboty budowlane jedynie na terenie nieru-
chomosci, do ktérej posiada prawo do dysponowania nig na cele bu-
dowlane (wyrok WSA w Szczecinie z 25.10.2006 r., I SA/Sz 267/06, LEX
nr 901621). Prawo do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane
moze, stosownie do art. 3 pkt 11, wynikac¢ z réznych stosunkéw praw-
nych, ktére zawierajg element korzystania z nieruchomosci. Powstanie
i ustanie tego prawa nalezy ocenia¢, majgc na uwadze rodzaj stosunku
prawnego, z ktérego ono wynika. Wszelkie spory zwigzane ze stosun-
kiem cywilnoprawnym, z ktérego wynika prawo do dysponowania nie-
ruchomoscig na cele budowlane, powinien rozstrzygac¢ sad cywilny (wy-
rok NSA z12.12.2002 r., IT SA/Gd 262/00, LEX nr 655063).

Zaréwno pojecia nieruchomosci, jak i praw rzeczowych, a takze praw
obligacyjnych, ktérych przedmiot stanowig rzeczy, objete sa przedmio-
towym zakresem regulacji prawa cywilnego. Na gruncieart. 46 § 1 ustawy
z 23.04.1964 r. - Kodeks cywilny (Dz.U. z 2017 r. poz. 459 ze zm.) wy-
réznia si¢ nieruchomosci gruntowe (zabudowane i niezabudowane),
nieruchomosci budynkowe i czesci budynkéw, czyli nieruchomosci lo-
kalowe, przy czym nieruchomosci budynkowe i lokalowe moga powsta¢
wylacznie z mocy przepiséw szczegdlnych (A. Wolter, J. Ignatowicz,
K. Stefaniuk, Prawo cywilne. Zarys czesci ogolnej, Warszawa 2001, s. 234).
Nieruchomosci budynkowe nie stanowig przedmiotu praw samoistnych,
lecz przedmiot innego prawa do gruntu. Stosownie do art. 235 § 2 k.c.
odrebna wlasnos¢ budynkéw wzniesionych na gruncie oddanym w uzyt-
kowanie wieczyste jest prawem zwigzanym z prawem uzytkowania wie-
czystego badz tez, stosownie do art. 272 § 3 iart. 279 § 2 k.c., z prawem
uzytkowania (E. Gniewek [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, red. E. Gnie-
wek, Warszawa 2011, s. 114).

Nieruchomosci lokalowe to czesci budynkdw, ktore na mocy przepisow
szczegdlnych stanowig odrebny od gruntu przedmiot wlasnosci. Usta-
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nawianie odrebnej wlasnosci lokali uregulowane zostalo w ustawie
o wlasnosci lokali oraz w ustawie o spdtdzielniach mieszkaniowych.

Prawem rzeczowym dajacym najpelniejsze wladztwo nad rzeczg jest
prawo wlasnosci, uregulowane w art. 140 k.c. Jest ono chronione kon-
stytucyjnie (art. 64 Konstytucji RP). Z prawa wlasnosci wywodzg si¢ inne
prawa rzeczowe. Wobec tego, ze prawo wlasnosci daje najpelniejsze
wladztwo nad rzecza, jednym z elementéw tego prawa jest prawo do
dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane (prawo do zagospo-
darowania nieruchomosci oraz jej zabudowy). Z tego wzgledu wlasciciel
nieruchomosci legitymuje si¢ prawem do dysponowania nig na cele bu-
dowlane.

Nieruchomos$¢ moze stanowi¢ przedmiot wlasnosci kilku podmiotow
prawa (osob fizycznych, oséb prawnych) i wowczas mamy do czynienia
ze wspotwlasnoscig, o ktorej mowa w art. 195 k.c. Podstawowe cechy
charakterystyczne dla wspotwlasnosci to jednos¢ przedmiotu, wielosé
podmiotdw, niepodzielnos¢ prawa. Wspolwlasnosé mozna podzieli¢ na
faczng i utamkowg (art. 196 § 1 k.c.). Wspotwlasno$¢ faczna regulowana
jest przez przepisy dotyczace stosunkow, z ktérych ona wynika (art. 196
§ 2 k.c.). Przyktad jej moze stanowi¢ wspdtwlasno$¢ majatkowa mat-
zenska powstajaca z chwila zawarcia matzenstwa (art. 31 § 1 ustawy
225.02.1964 r. - Kodeks rodzinny i opiekunczy, Dz.U. 22017 r. poz. 682).

W zwigzku z tym, ze we wspotwlasnosci prawo wlasnosci przystuguje
niepodzielnie kilku osobom, zaden ze wspdtwlascicieli nie ma prawa do
fizycznie wydzielonej czedci rzeczy. Kazdemu z nich przystuguje jedna-
kowe prawo do calej rzeczy, ograniczone jedynie takim samym prawem
pozostalych wspétwlascicieli. Rozporzadzanie rzeczg wspdlng oraz inne
czynnosci, ktore przekraczajg zakres zwyklego zarzadu, wymagaja zgody
wszystkich wspotwlascicieli (art. 199 k.c.). Wymog uzyskania jedno-
myslnosci wspotwlascicieli co do czynnosci rozporzadzajacych rzecza
wspoélng jest jedng z naczelnych zasad wladztwa nad rzeczg wspdlna
(wyrok TK 2 10.07.2012 r., P 15/12, OTK-A 2012/7, poz. 77). Dyspono-
wanie nieruchomosciag na cele budowlane stanowi czynno$¢ przekra-
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czajaca zwykly zarzad nieruchomoscig i w zwigzku z tym podjecie pro-
cesu inwestycyjnego na nieruchomosci stanowiacej przedmiot wspot-
wlasnosci wymaga zgody wszystkich wspolwlascicieli. Niczego w tej
kwestii nie zmienia podzial nieruchomosci wspolnej quoad usum. Po-
dzial taki, ktory moze nastapi¢ w drodze umowy zawartej miedzy wspot-
wlascicielami lub na podstawie orzeczenia sadu, rodzi jedynie skutki
w sferze obligacyjnej, nie zmienia za$ stosunkéw wlasnosciowych. Z sa-
mego faktu przyznania poszczegélnym wspotwlascicielom nierucho-
mosci prawa do wylacznego korzystania z okreslonych dziatek nie wy-
nika, Ze majg oni prawo do ich zabudowy, podzial taki bowiem nie daje
prawa do dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane (wyrok
NSA z 18.05.2007 r., IT OSK 1869/06, LEX nr 338967). Podziat quoad
usum ijego zakres jest uzalezniony od zgody wszystkich wspotwlascicieli
i musi jednoznacznie wynika¢ z umowy lub z orzeczenia sadu, nie moze
by¢ domniemywany ani dorozumiany. Jesli zatem w orzeczeniu sadu nie
sprecyzowano wyraznie, ze poszczegolni wspotwlasciciele na przyzna-
nych im do wylacznego korzystania dziatkach maja prawo do zabudowy,
to nie mozna takiego prawa domniemywac (wyrok NSA z 18.02.2009 r.,
IT OSK 1124/08, LEX nr 540017).

Wipotwlasciciele mogg inaczej, niz przewiduja to przepisy Kodeksu cy-
wilnego, okresli¢ sposob wykonywania zarzagdu. W drodze umowy moga
powierzy¢ zarzad jednemu ze wspolwlascicieli. W takim przypadku
umowa wylgcza uprawnienia pozostalych wspotwlascicieli do sprawo-
wania zarzadu, okreslone w art. 199-202 k.c. (wyrok SN z 4.10.2006 r.,
IT CSK 218/06, LEX nr 627202).

Nadbudowa kondygnacji nad budynkiem stanowigcym wspdtwlasnosé
jest czynno$cia przekraczajacg zakres zwyktego zarzadu i wymaga zgody
wspotwlascicieli albo zastepujacego te zgode orzeczenia sagdu. Brak zgody
jest rownoznaczny z brakiem prawa do dysponowania nieruchomoscia
na cele budowlane (zob. wyrok NSA z29.03.1990 r., IV SA 33/90, ONSA
1990/2-3, poz. 35). Réwniez nadbudowa lub przebudowa nieruchomos-
ci wspoélnej, zgodnie z art. 22 ust. 3 pkt 5 ustawy z 24.06.1994 r. o wias-
nosci lokali (Dz.U. z 2015 r. poz. 1892 ze zm.), stanowi czynnos¢ prze-
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kraczajaca zakres zwyklego zarzadu (art. 199 k.c.), w zwigzku z czym
wymaga podjecia uchwaly wlascicieli lokali. Dopiero taka uchwata daje
prawo do dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane (wyrok
NSA z7.03.2006 r., IT OSK 576/05, LEX nr 198321).

Dzialaniem nieobjetym zakresem czynnosci zwyklego zarzadu rzecza
wspélng jest wyrazenie zgody na budowe gazociagu przechodzacego
przez nieruchomo$¢ stanowigcg wspolwlasnosé — wspolnosé majatkows
malzonkéw. Inwestycja taka bowiem powoduje trwale ograniczenie
mozliwosci uzytkowania nieruchomosci przez koniecznos¢ ustanowie-
nia strefy bezpieczenstwa wzdluz trasy przebiegu gazociggu, w ktorej
m.in. nie mozna wznosi¢ obiektéw budowlanych. W takiej sytuacji, aby
moéwic o prawie do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane,
inwestor powinien uzyska¢ zgode obojga malzonkdéw bedacych wspot-
wlascicielami nieruchomos$ci (wyrok NSA z 28.03.2002 r., IV SA
1563/00, niepubl.).

Takze zmiana sposobu uzytkowania obiektu i przebudowa elewacji bu-
dynku naleza do czynnosci przekraczajacych zakres zwyktego zarzadu,
w zwigzku z czym wymagana jest zgoda wszystkich wspolwlascicieli.
Brak takiej zgody jest rownoznaczny z brakiem prawa do dysponowania
nieruchomoscig na cele budowlane (wyrok NSA z22.03.2002 r., Il SA/Po
1874-1875/00, CBOSA).

. W przypadku nieruchomosci wielomieszkaniowych, w ktérych doszto
do wyodrebnienia wlasnosci lokali, zarzad nieruchomoscia sprawowany
jest wedtug zasad okreslonych w ustawie o wlasnosci lokali oraz w usta-
wie o spétdzielniach mieszkaniowych. Przepisy ustawy o wlasnoscilokali
przewiduja istnienie wspolnot malych, tj. liczacych najwyzej siedem lo-
kali (art. 19 u.w.l.), oraz wspdlnot duzych, tj. liczacych powyzej siedmiu
lokali (art. 20 u.w.l.). W przypadku wspolnot matych do zarzadu nieru-
chomoscia wspdlna, zgodnie z art. 19 u.w.l., majg zastosowanie przepisy
Kodeksu cywilnego i Kodeksu postepowania cywilnego o wspotwlasno-
$ci. Natomiast wlasciciele lokali we wspolnotach duzych, stosownie do
postanowien art. 20 ust. 1 u.w.l., obowigzani sg podja¢ uchwate o wyborze
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jednoosobowego lub kilkuosobowego zarzadu. Taki zarzad uprawniony
jest do samodzielnego podejmowania czynnosci zwyktego zarzadu
(art. 22 ust. 1 u.wl.). Podjecie przez zarzad wspolnoty czynnosci prze-
kraczajacej zakres zwyklego zarzadu wymaga uchwaly wiascicieli lokali,
w ktorej wyraza oni zgode na dokonanie konkretnej czynnosci oraz
udzielg zarzagdowi — w formie przewidzianej prawem — petnomocnictwa
do zawierania umoéw stanowigcych czynnosci przekraczajace zakres
zwyklego zarzadu (art. 22 ust. 2 u.w.l.). Uchwaly takie zapadaja wigkszo-
$cig gtosow wiascicieli lokali, liczong wedlug wielkosci udzialéow, chyba
ze w umowie lub w uchwale podjetej w tym trybie postanowiono, ze
w okreslonej sprawie na kazdego wlasciciela przypada jeden glos. Zasady
te obowigzuja, o ile wlasciciele lokali nie uksztaltowali odmiennie za-
rzadzania nieruchomoscig w drodze umowy o ustanowieniu odrebnej
wlasnosci lokali albo w podzniej zawartej umowie w formie aktu nota-
rialnego (art. 18 ust. 1 u.w.l.).

W art. 27 ust. 2 ustawy z 15.12.2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych
(Dz.U.22013 1. poz. 1222 ze zm.) ustawodawca wprowadzit ex lege zarzad
powierzony, wykonywany przez spotdzielnie w stosunku do nierucho-
mosci wspdlnych stanowigcych wspotwlasnosé spotdzielni i innych niz
spoldzielnia wlascicieli lokali. Oznacza to, ze w tym przypadku nie za-
chodzi konieczno$¢ zawierania umowy w przedmiocie zarzadzania nie-
ruchomoscig.

Na tle art. 27 ust. 2 u.s.m. w orzecznictwie sagdéw administracyjnych
wystapily rozbieznosci co do oceny istnienia uprawnienia spotdzielni
mieszkaniowej do dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane,
jezeli z wnioskiem o wydanie pozwolenia na budowe wystepuje spot-
dzielnia, na podstawie art. 27 ust. 2 u.s.m., jako jednostka zarzadzajaca
nieruchomoscig wspolng. W uchwale skladu siedmiu sedziow NSA
2 13.11.2012 r., IT OPS 2/12, ONSAiWSA 2013/2, poz. 23, wskazano, ze
wykonywany przez spoldzielni¢ mieszkaniows, na podstawie art. 27
ust. 2 u.s.m., zarzad nieruchomoscig wspolng stanowigcg wspotwlasnosé
spoldzielni uprawnia jg do samodzielnego dysponowania nieruchomos-
cig wspdlng na cele budowlane w rozumieniu art. 3 pkt 11 p.bud., bez
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potrzeby uzyskania zgody wlascicieli lokali mieszkalnych stanowigcych
odrebny przedmiot wlasnosci, wylacznie w zakresie eksploatacji i utrzy-
mania zarzadzanej nieruchomosci wspolnej. W konkluzji uzasadnienia
uchwaly NSA stwierdzil: ,,Poniewaz z samego sformulowania art. 27
ust. 2 u.s.m. nie wynika zakres powierzonego spétdzielni zarzadu w od-
niesieniu do nieruchomosci wspdlnej, a jednoczesnie w przepisie tym
kategorycznie wylaczono mozliwo$¢ zastosowania, nawet tylko odpo-
wiedniego, ustawy o wlasnoscilokali, poza art. 18 ust. 1 oraz art. 29 ust. 1
i 1a, ktére dotyczg umownego zarzadu nieruchomoscia wspolng, nalezy
podzieli¢ poglad, Ze rozwigzania przedstawionego zagadnienia nalezy
szuka¢ w Kodeksie cywilnym. Stosownie zresztg do art. 1 ust. 2 ustawy
o wlasnosci lokali w zakresie nie uregulowanym tg ustawg do wlasnosci
lokali stosuje si¢ przepisy tego Kodeksu. Chodzitoby wiec o te przepisy
Kodeksu cywilnego, ktére dotycza instytucji wspotwlasnosci. Powotane
przepisy reguluja m.in. kwesti¢ zarzadu nieruchomoscia wspodlna.
Z art. 199 k.c. wynika zas, ze na dokonanie czynno$ci przekraczajacej
zakres zwyklego zarzadu wymagana jest zgoda wszystkich wspotwiasci-
cieli, a w braku takiej zgody wspotwlasciciele, ktdrych udziaty wynosza
co najmniej potowe, moga zadac rozstrzygniecia przez sad, ktéry orzek-
nie, majgc na wzgledzie cel zamierzonej czynno$ci oraz interesy wszyst-
kich wspdtwlascicieli.

Zastosowanie powyzszego przepisu Kodeksu cywilnego w odniesieniu
do zarzadu, o ktérym mowa w art. 27 ust. 2 u.s.m., wymaga uprzedniej
oceny charakteru czynnosci podejmowanej przez spétdzielnie mieszka-
niows, tzn. ustalenia, czy rodzaj robot budowlanych przekracza zakres
zwyklego zarzadu nieruchomoscig wspdlna, czy tez miesci si¢ w ramach
zarzadu zwyklego. Jezeli w konkretnej sytuacji realizacja danego zamie-
rzenia budowlanego moze by¢ zakwalifikowana jako czynno$¢ przekra-
czajgca zakres zwyktego zarzadu, to prawo spotdzielni mieszkaniowej do
dysponowania nieruchomoscia wspdlng na cele budowlane, o ktérym
mowa w art. 3 pkt 11 Prawa budowlanego, powstaje pod warunkiem
uzyskania uprzedniej zgody wszystkich wspotwlascicieli tej nierucho-
mosci, zgodnie z art. 199 k.c.
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Jezeli natomiast realizacja zamierzenia budowlanego nie stanowi czyn-
nosci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu, to spotdzielnia miesz-
kaniowa posiada uprawnienie do dysponowania nieruchomoscig wspol-
ng na cele budowlane bez koniecznosci uzyskiwania zgody wszystkich
wspotwlascicieli. Jak juz wezesniej wskazano przyjmuje sig, ze do czyn-
nosci, ktdre nie przekraczajg zakresu zwyklego zarzadu, nalezy zafat-
wianie biezgcych spraw zawigzanych ze zwyklg eksploatacjg i utrzyma-
niem rzeczy w stanie niepogorszonym w ramach aktualnego przezna-
czenia. Przenoszac t¢ definicje na grunt przepiséw ustawy o spotdziel-
niach mieszkaniowych, nalezy stwierdzi¢, ze chodzi o czynnosci
«zwigzane z eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomos$ci wspolnych»,
o ktdrych to czynnosciach mowa m.in. w art. 4 ust. 2 i ust. 4 tej ustawy.
W konsekwencji, wykonujac zarzad nieruchomoscig wspolng w powyz-
szym zakresie — np. w razie potrzeby dokonania remontu czy konserwa-
cji, koniecznych dla wlasciwej eksploatacji nieruchomosci wspolnej lub
utrzymania jej w odpowiednim stanie — sp6tdzielnia nie ma obowigzku
uzyskiwania zgody wszystkich wspotwlascicieli w celu wykazania prawa
do dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane”.

Naczelny Sad Administracyjny w uchwale skladu siedmiu sedzidow
2 19.10.2015 r., IT OPS 2/15 (ONSAiWSA 2016/2, poz. 16), odstapit od
pogladu wyrazonego w przedstawionej wyzej uchwalez 13.11.2012r. Sad
w uchwale z 19.10.2015 r. uznal, Ze spétdzielnia mieszkaniowa wykonu-
jaca zarzad nieruchomo$cig wspolng stanowigcg wspotwlasnos¢ spot-
dzielni, na podstawie art. 27 ust. 2 u.s.m., posiada tytut prawny do dys-
ponowania tg nieruchomoscia na cele budowlane w rozumieniu art. 3
pkt 11 p.bud. w zakresie eksploatacji i utrzymania nieruchomosci wspdl-
nej.

W uzasadnieniu uchwaly wskazano, ze ustawa o spéotdzielniach miesz-
kaniowych nie roznicuje dziatan spétdzielni mieszkaniowej, sprawujgcej
zarzad nieruchomoscig wspolng na podstawie art. 27 ust. 2 u.s.m., na
czynnosci zwyktego zarzadu i czynno$ci przekraczajace zakres zwyklego
zarzadu. Naczelny Sagd Administracyjny stwierdzil, Ze jest to zrozumiale,
jezeli przyjmuje sie, ze zakres zarzadu, o ktorym mowa w art. 27
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ust. 2 u.s.m., dotyczy utrzymania i eksploatacji nieruchomosci wspdlne;j.
Nie ma podstaw do przyjecia stanowiska, ze spotdzielnia mieszkaniowa
w ramach zarzadu nieruchomoscig wspolng moze realizowac inne cele
niz utrzymanie i eksploatacja nieruchomosci wspolnej. W ocenie sktadu
siedmiu sedziéw NSA oznacza to, Ze nalezy odstapi¢ od pogladu przy-
jetego w uzasadnieniu uchwaly z 13.11.2012 r., IT OPS 2/12, iz ustawa
o spotdzielniach mieszkaniowych nie okresla zarzadu nieruchomoscia
wspoélng przez spoldzielnie mieszkaniows i konieczne jest stosowanie
przepiséw Kodeksu cywilnego o wspdtwlasnosci. Ustawa o spotdziel-
niach mieszkaniowych okresla, ze zarzad nieruchomoscig wspdlng sta-
nowigca wspolwlasnosé spoldzielni dotyczy eksploatacji i utrzymania
nieruchomosci wspdlnej. Z punktu widzenia Prawa budowlanego kry-
terium oceny, czy spoldzielnia mieszkaniowa posiada tytul prawny do
dysponowania nieruchomoscig wspolng na cele budowlane, wynikajace
ze wspotwlasno$ci i wykonywanego przez spoldzielnie z mocy ustawy
zarzadu nieruchomoscig wspodlna, jest to, czy zamierzenie inwestycyjne
dotyczy eksploatacji i utrzymania nieruchomosci wspolnej, ktdrg stano-
wig czesci budynku i urzadzenia, ktére nie stuza wylacznie do uzytku
wlascicielilokali. Nie jest wiec potrzebne na gruncie Prawa budowlanego
rozwazenie, czy zarzad wykonywany przez spoldzielni¢ mieszkaniows,
o ktorym mowa w art. 27 ust. 2 u.s.m., obejmuje czynnosci przekracza-
jace zakres zwyktego zarzadu. Jednoczesnie NSA podkreslit, ze w kaz-
dym przypadku, gdy spdldzielnia zamierza podja¢ roboty budowlane
dotyczace nieruchomosci wspodlnej, regulowane przepisami Prawa bu-
dowlanego, konieczne jest ustalenie, czy roboty te dotycza eksploatacji
i utrzymania czgsci budynku i urzadzen stanowiacych nieruchomosé¢
wspdlna.

Naczelny Sad Administracyjny przyjal, ze eksploatacja i utrzymanie nie-
ruchomosci wspdlnej obejmuje wszelkiego rodzaju roboty budowlane,
ktore stuzg prawidlowej eksploatacji i utrzymaniu substancji budynko-
wej. Roboty budowlane mogg wiec obejmowac nie tylko remont, ale tak-
ze przebudowe w rozumieniu Prawa budowlanego, jezeli dotyczg eks-
ploatacji i utrzymania nieruchomosci wspélnej, zaréwno co do czeséci
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budynku, jak i co do urzadzen budowlanych, o ktérych mowa w art. 3
pkt 9 p.bud.

Autorzy niniejszego komentarza wyrazaja poglad, ze co do zasady za-
chowuje aktualno$¢ dotychczasowe orzecznictwo, w ktérym zajmuje sie
stanowisko, iz to spdldzielnia mieszkaniowa (a $cislej jej zarzad) jako
sgsiad inwestora jest strong postepowania w sprawie, z tym jednak, ze
moga zachodzi¢ przypadki, kiedy to strong jest réwniez wspdtwlasciciel
nieruchomosci wspolnej w spotdzielni, jezeli inwestycja w bezposredni
sposdb moze wplywac na interes prawny tego wspotwlasciciela (szerzej
na ten temat zob. komentarz do art. 28).

Jezeli postepowanie administracyjne w procesie budowlanym bedzie
dotyczylo wylacznie czesci odrebnej wlasnosci lokalu, to zgoda wiasci-
cieli pozostatych lokali nie bedzie wymagana, co oznacza, ze wlasciciel
takiego lokalu bedzie legitymowat sie prawem do dysponowania nieru-
chomoscia na cele budowlane. Gdy dziataniem wtasciciela lokalu beda
objete tez czesci nieruchomosci wspdlnej, to ich podjecie uzaleznione
bedzie od uzyskania zgody wlascicieli pozostatych lokali (wyrok NSA
2 1.10.2001 r., IT SA/Ka 1800/99, LEX nr 1257516).

. Zrédlem prawa do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane
moze by¢ uzytkowanie wieczyste. Instytucja ta zostala uregulowana
w przepisach art. 232-243 k.c. oraz w art. 62-66 ustawy z 21.08.1997 r.
o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. z 2018 r. poz. 121 ze zm.). Uzyt-
kowanie wieczyste, stosownie do art. 232 § 1 k.c., moze zosta¢ ustano-
wione na gruntach stanowigcych wlasnos¢ Skarbu Panstwa, jednostek
samorzadu terytorialnego lub ich zwigzkdéw. Uzytkownik wieczysty mo-
ze korzystac z gruntu z wylaczeniem innych oséb w granicach okreslo-
nych przez ustawy i zasady wspolzycia spotecznego oraz przez umowe
o oddaniu gruntu w uzytkowanie wieczyste. W tych granicach moze tez
niniejszym prawem rozporzadzac (art. 233 k.c.). Oddanie gruntu w uzyt-
kowanie wieczyste nastepuje w drodze umowy zawartej w formie aktu
notarialnego, przy czym wpis w ksiedze wieczystej ma charakter kon-
stytutywny (art. 234 k.c., art. 27 u.g.n.). Prawo do zabudowy nierucho-
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mosci oddanej w uzytkowanie wieczyste musi wynikac z postanowien
umowy. W przypadku oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste w celu
wniesienia na nim budynkéw lub innych urzadzen umowa powinna
okresla¢: termin rozpoczecia i zakonczenia robdt, rodzaj budynkow lub
urzadzen oraz obowigzek ich utrzymywania w nalezytym stanie, warun-
ki i termin odbudowy w razie zniszczenia albo rozbiérki budynkéw lub
urzadzen w czasie trwania uzytkowania wieczystego (art. 239§ 1i2 k.c.).
Zagadnienia zwigzane z terminem oraz sposobem zagospodarowania
nieruchomosci gruntowej oddanej w uzytkowanie wieczyste uregulo-
wane zostaly w art. 62-66 u.g.n.

Przepis art. 3 pkt 11 obok prawa wlasnosci, uzytkowania wieczystego
i ograniczonych praw rzeczowych wymienia rowniez zarzad. Takie usy-
tuowanie zarzadu wskazuje, Ze w przepisie tym chodzi o zarzad nieru-
chomosciami stanowigcymi wlasno$¢ Skarbu Panstwa lub gminy, prze-
ksztalcony z dniem 1.01.1998 r. w trwaly zarzad unormowany w roz-
dziale 5 dziatu IT u.g.n. (wyrok NSA z 6.09.2005 r., OSK 1914/04, LEX
nr 195011). Zgodnie z art. 43 u.g.n. trwaly zarzad jest forma wladania
nieruchomoscig przez jednostke organizacyjng, ktdra ma prawo - o ile
wojewoda albo odpowiednie rada lub sejmik nie ustalg w drodze roz-
porzadzenia lub uchwaly szczegdtowych warunkéw korzystania z nie-
ruchomosci przez jednostki organizacyjne — do korzystania z nierucho-
mosci oddanej w trwaly zarzad, a w szczegdlnosci do: zabudowy, odbu-
dowy, rozbudowy, nadbudowy lub remontu obiektu budowlanego na
nieruchomosci, zgodnie z przepisami Prawa budowlanego, za zgoda or-
ganu nadzorujagcego (art. 43 ust. 2 pkt 2 u.g.n.).

Przepis art. 3 pkt 11 wymienia wiele tytuléw prawnych, ktére w poste-
powaniu budowlanym stanowig podstawe do wykazania si¢ prawem do
dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane. Kolejno$¢, w jakiej
niniejsze tytuly prawne zostaly wymienione, nie ma decydujacego zna-
czenia dla skutecznego wykazania si¢ prawem do zabudowy nierucho-
mosci. Organ administracji budowlanej bada bowiem, czy dany inwestor
legitymuje si¢ jednym z wymienionych tytutéw. O tym, czy inwestor ma
stosowny tytul do dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane,
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decyduje tre$¢ przystugujacego mu prawa. Do organu budowlanego nie
nalezy rozstrzyganie sporéw miedzy uprawnionymi z réznych tytutéw
prawnych. Komentowany przepis nie daje pierwszenstwa w postepowa-
niu w sprawach budowlanych podmiotom wedtug uszeregowania tytu-
t6w do nieruchomosci w nim wymienionych. Przykladowo, wlasciciel
nieruchomosci nie moze w postepowaniu budowlanym skutecznie in-
gerowa¢ w uprawnienia do dysponowania nieruchomoscig na cele bu-
dowlane wieczystego uzytkownika, dopodki trwa umowa w tym wzgle-
dzie. Réwniez osoba legitymujaca si¢ uprawnieniami z umowy obliga-
cyjnej moze w postepowaniu administracyjnym o pozwolenie na budo-
we skutecznie powolywaé si¢ na swoje prawo do dysponowania
nieruchomoscig na cele budowlane przed wlascicielem; dotyczy to takze
uprawnien wynikajacych z tytutu ograniczonego prawa rzeczowego (wy-
rok NSA z22.03.2005 r., OSK 1291/04, LEX nr 189136).

Przez prawo do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane na-
lezy rozumie¢ m.in. tytul prawny wynikajacy ze stosunku zobowigza-
niowego przewidujacego uprawnienia do wykonywania robét budow-
lanych (wyrok NSA 722.06.1998 r., IV SA 1366/96, LEX nr 43240). Trze-
ba mie¢ na wzgledzie, ze zgoda wtasciciela nieruchomo$ci upowaznia-
jaca inwestora do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane
powinna by¢ sformutowana w sposéb jednoznaczny, niepozostawiajacy
zadnych watpliwosci. Ze ztozonego przez wlasciciela oswiadczenia woli
powinno wynika¢, ze wyraza on zgode na wybudowanie na jego gruncie,
przez wskazanego inwestora, okreslonego obiektu budowlanego. Zgoda
taka nie moze by¢ dorozumiana (wyrok NSA z8.03.2000r.,IV SA 316/98,
LEX nr 657294). Jednoczes$nie zgoda wlasciciela gruntu (uzytkownika
wieczystego) na budowe, ktora zostata udzielona inwestorowi i wyrazona
przez niego jako prawo do dysponowania nieruchomoscia na cele bu-
dowlane, nie moze by¢ warunkowa. Wydanie decyzji o pozwoleniu na
budowe na podstawie tak udzielonej zgody na budowe stanowi razace
naruszenie przepisu art. 32 ust. 4 pkt 2 p.bud. Prawo do dysponowania
nieruchomoscig na cele budowlane, niezaleznie od tego, z jakiego tytulu
wynika, nie moze by¢ prawem uzaleznionym od spelnienia okreslonych
warunkow, ktore z natury swej sa przyszte i niepewne. Prawo to musi by¢
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prawem realnie istniejgcym w dacie wydawania decyzji o pozwoleniu na
budowe, a nie zaleznym od warunkdéw, o ktoérych spetnieniu badz nie-
spelnieniu majg rozstrzyga¢ organy lub sady po wydaniu pozwolenia na
budowe (wyrok NSA z 5.07.2007 r., I OSK 1033/06, LEX nr 366265).

W wyrokuz21.10.2016 ., IIOSK 103/15 (LEX nr 2177578), NSA stwier-
dzil, ze prawo do dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane
moze wynika¢ ze stosunku zobowigzaniowego. Tym stosunkiem zobo-
wigzaniowym moze by¢ m.in. umowa uzyczenia nieruchomosci lub
umowa nieuregulowana w Kodeksie cywilnym (umowa nienazwana).
Natomiast w wyrokuz 17.01.2017 r., IIOSK 939/15, NSA wyrazit poglad,
ze inwestor, ktory za zgoda wlaciciela nieruchomosci wybudowal na niej
budynki mieszkalne, zarzadza nimiijest adresatem obowigzku ich utrzy-
mania i uzytkowania w nalezytym stanie technicznym (art. 61 w zw.
z art. 5 ust. 2 p.bud.), ma prawo do dysponowania nieruchomoscig na
cele budowlane w rozumieniu art. 3 pkt 11 tej ustawy, wynikajace ze
stosunku zobowigzaniowego (CBOSA).

Stosownie do art. 3 pkt 11 prawo do dysponowania nieruchomoscig na
cele budowlane moze wynika¢ z ograniczonego prawa rzeczowego.
Zambkniety katalog ograniczonych praw rzeczowych okreslony zostat
wart. 244 § 1 k.c., zgodnie zktérym ograniczonymi prawami rzeczowymi
sg: uzytkowanie, stuzebnos¢, zastaw, spoldzielcze wlasno$ciowe prawo
do lokalu oraz hipoteka. Z punktu widzenia komentowanego przepisu
znaczenie na gruncie Prawa budowlanego maja: uzytkowanie, stuzeb-
no$¢ oraz spotdzielcze wlasnos$ciowe prawo do lokalu.

Uzytkowanie polega na obcigzeniu rzeczy prawem do jej uzywania i po-
bierania pozytkéw (art. 252 k.c.). Jednoczesnie, z uwagi na ochrone praw
wlascicielskich, uzytkownik bedacy osobg fizyczng obowigzany jest za-
chowa¢ substancje rzeczy oraz jej dotychczasowe przeznaczenie (art. 267
§ 1 k.c.). Wyjatek stanowi budowa i eksploatacja nowych urzadzen stu-
zacych do wydobywania kopalin z zachowaniem przepiséw Prawa geo-
logicznego i gorniczego. Przed przystapieniem do tych robét uzytkownik
powinien zawiadomi¢ wlasciciela o swoim zamiarze (art. 267 § 2i3 k.c.).
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Zatem prawo do dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane
przez jej uzytkownika musi wynika¢ z umowy, moca ktérej ustanowiono
uzytkowanie.

Na uwage zastuguje wyrok NSA z 5.10.2009 r., IT OSK 1351/08, LEX
nr 571778, w ktory stwierdzono, ze tytutem prawnym do dysponowania
nieruchomoscig na cele budowlane jest zaréwno uzytkowanie wieczyste,
jak i ograniczone prawo rzeczowe, a wigc takze uzytkowanie. Jest oczy-
wiste, ze uzytkownik wieczysty i uzytkownik tej samej nieruchomosci
nie mogg jednoczesnie w tym samym miejscu i czasie wykonywac swo-
jego uprawnienia do zabudowy nieruchomosci. Przez ustanowienie
ograniczonego prawa rzeczowego w postaci otrzymania uprawnienia
przez uzytkownika do korzystania z nieruchomosci wyltaczajg upraw-
nienia wlasciciela lub uzytkownika wieczystego nieruchomosci w takiej
czedci, w jakiej przystuguja one uzytkownikowi. Nie ma zadnych racjo-
nalnych podstaw, by zasada ta nie miata by¢ stosowana przy dokonywa-
niu przez organy administracji oceny, czy inwestorowi przystuguje prawo
do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane. Wprawdzie prze-
pisy dopuszczajg mozliwos¢, by prawo do dysponowania nieruchomos-
cig na cele budowlane przystugiwalo wiecej niz jednemu podmiotowi.
Nalezy jednak odrdzni¢ sytuacje, w ktdrej prawo do dysponowania nie-
ruchomoscig na cele budowlane wynika z tytutu prawnego o charakterze
niekonkurencyjnym (np. z faktu, iz dana nieruchomo$¢ jest przedmio-
tem wspolwlasnosci), od sytuacji, gdy prawo to wynika z tytuléw o cha-
rakterze konkurencyjnym (np. gdy jeden podmiot wywodzi swoje
uprawnienie z tytulu prawnego, jakim jest wlasno$¢, inny podmiot zas
z tytulu prawnego, jakim jest ograniczone prawo rzeczowe w postaci
uzytkowania). W pierwszym przypadku nie istnieje koniecznos¢ roz-
strzygania, czyje uprawnienie ma pierwszenstwo, gdyz uprawnienia te
sg rownorzedne. W drugim przypadku konieczne jest rozstrzygniecie,
ktéremu z uprawnien nalezy przyzna¢ pierwszenstwo w realizacji.

Stuzebnosci, uregulowane w art. 285-305" k.c., dzielg si¢ na gruntowe,
osobiste i przesylu; wszystkie obcigzajg nieruchomosci. Stuzebnosé
gruntowa obcigza nieruchomo$¢ na rzecz wladciciela innej nierucho-
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mo$¢ (osoby fizycznej lub prawnej). Tres¢ stuzebnosci gruntowej polega
badz na tym, ze wlasciciel nieruchomos$ci wladnacej moze korzystaé
w oznaczonym zakresie z nieruchomosci obcigzonej (stuzebnos¢ grun-
towa czynna), badz na tym, ze wlasciciel nieruchomosci obcigzonej zo-
stanie ograniczony w mozliwosci dokonywania w stosunku do niej
okreslonych dziatan, badz tez na tym, ze wiascicielowi nieruchomosci
obcigzonej nie wolno wykonywac okreslonych uprawnien, ktére wzgle-
dem nieruchomosci wtadngcej przystuguja mu na podstawie przepisow
o tresci i wykonywaniu wlasnosci (stuzebnosci gruntowe bierne).

Stuzebnosci gruntowe powstaja przede wszystkim w trybie umownym,
gdzie dochodzi do zawarcia umowy pomiedzy wlascicielem nierucho-
mosci obcigzonej a wlascicielem nieruchomosci wladnacej, ktory naby-
wa to prawo. O$wiadczenie woli wlasciciela nieruchomosci obcigzonej
musi zosta¢ zlozone w formie aktu notarialnego, pod rygorem niewaz-
nosci (art. 245 § 2 in fine k.c.). Umowa zawarta w takiej formie stanowi
podstawe wpisu prawa stuzebnosci do ksiegi wieczystej (art. 31 ust. 1
ustawy z 6.07.1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece, Dz.U. z 2017 r.
poz. 1007 ze zm.). W umowie stuzebnosci strony przede wszystkim
okreslajg tre$¢ tego prawa. Z punktu widzenia prawa do dysponowania
nieruchomoscig na cele budowlane okres$lenie tre$ci prawa stuzebnosci
ma istotne znaczenie. Niejednokrotnie do wykonywania stuzebnosci
gruntowej niezbedne sg urzadzenia, np. drogi i urzadzenia drogowe,
mosty, studnie, zbiorniki wodne, instalacje elektryczne czy gazowe. Dla-
tego kwestia wzniesienia i nastepnie utrzymania urzadzen stuzacych
wykonywaniu stuzebnosci gruntowej powinna zosta¢ uregulowana
w umowie stron. Ustawodawca w art. 289 § 1 k.c. uregulowat jedynie
kwesti¢ ich utrzymania w braku odmiennej umowy stron. W takim
przypadku obowiazek utrzymania urzadzen obcigza wiasciciela nieru-
chomosci wladnacej (ciezar obstugi i kosztéw utrzymania). Wiasciciel
nieruchomosci wladngcej bedzie mial w takiej sytuacji prawo wstepu na
nieruchomos¢ obcigzong celem dokonania konserwacji, napraw i re-
montdw niniejszych urzadzen. W tym zakresie bedzie mogt dysponowac
nieruchomos$cig obcigzong na cele budowlane.
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Nieruchomos$¢ moze zosta¢ obcigzona na rzecz oznaczonej osoby fi-
zycznej prawem, ktorego tre$¢ odpowiada stuzebnosci gruntowej; wow-
czas mamy do czynienia ze stluzebnoscia osobistg (art. 296 k.c.), ktéra
jest $cisle zwigzana z okreslong osobg fizyczna, w zwigzku z czym jest
niezbywalna i wygasa wraz ze §miercig uprawnionego (art.2991300k.c.).
Odpowiednie zastosowanie do stuzebno$ci osobistej maja przepisy o stu-
zebnosciach gruntowych (art. 297 k.c.).

Nieruchomos$¢ moze by¢ obcigzona stuzebnoscig przesylu na rzecz
przedsiebiorcy, ktdry zamierza ja wybudowa¢ lub ktorego wlasnos¢ sta-
nowia urzadzenia stuzace do doprowadzania lub odprowadzania ply-
néw, pary, gazu, energii elektrycznej oraz inne urzadzenia podobne
(zgodnie z art. 49 § 1 k.c. niebedace cze$ciami sktadowymi nierucho-
mosci, gdyz wchodza w sklad przedsiebiorstwa). Prawo stuzebnosci
przesylu polega na tym, ze przedsigbiorca moze korzysta¢ w oznaczonym
zakresie z nieruchomosci obcigzonej zgodnie z przeznaczeniem tych
urzadzen (art. 305! k.c.). Do stuzebnoéci przesytu stosuje sie odpowied-
nio przepisy o stuzebnoséciach gruntowych (art. 305* k.c.).

W wyroku z 1.06.2009 r., IT OSK 906/08, LEX nr 563560, NSA orzekl, ze
poniewaz stuzebno$¢ stanowi jedno z ograniczonych praw rzeczowych
przewidzianych w art. 244 § 1 k.c., z jego tresci moze wynika¢ prawo do
dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane. Jednakze nie kazde
prawo stuzebnosci wyczerpuje prawo do dysponowania nieruchomoscia
na cele budowlane. Stuzebnos¢ przechodu i przejazdu przez dzialtke nie
moze by¢ utozsamiana z prawem do dysponowania nieruchomoscig na
cele budowlane, o jakim mowa w art. 32 ust. 4 pkt 2 w zw. z art. 3 pkt 11
p.bud., wykonywanie bowiem robot budowlanych na tej dziatce wykra-
czaloby poza tres¢ tej stuzebnosci i tym samym byloby bezprawnym na-
ruszeniem cudzej wlasno$ci (wyrok NSA z 11.05.2000 r., SA/Rz 2826/98,
LEX nr 657594). Posiadanie przez inwestora prawa przechodu i prze-
jazdu przez dzialki nie uprawnia go do realizacji linii $redniego napigcia,
gdyz stanowi to przejaw dysponowania tymi dziatkami na inne cele niz
przechdd lub przejazd przez nie (wyrok NSA z 8.05.2014 r., IT OSK
2939/12, LEX nr 1575633).
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Kazda umowa cywilnoprawna, na podstawie ktorej wlasciciel (wieczysty
uzytkownik) upowaznit inny podmiot do zabudowy wlasnego gruntu,
tworzy stosunek zobowigzaniowy w rozumieniu art. 353 § 1 k.c. i daje
prawo do dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane (wyrok
NSA z24.01.2007 r., II OSK 211/06, LEX nr 505678). Nalezy zauwazy¢,
ze umowa dzierzawy daje prawo do dysponowania nieruchomoscig na
cele budowlane tylko wowczas, gdy takie prawo wyraznie wynika z za-
wartej umowy. Z istoty samej umowy dzierzawy nie wynika prawo do
zabudowy dzierzawionego gruntu (wyrok NSA z 4.09.2007 r., I OSK
1160/06, LEX nr 374725).

Szczegélny przypadek prawa do dysponowania nieruchomoscia na cele
budowlane moze stanowi¢ decyzja zezwalajgca na niezwloczne zajecie
nieruchomosci, wydana na podstawie art. 122 ust. 1 u.g.n., poprzedzona
decyzja o wywlaszczeniu nieruchomosci (wyrok NSA z 27.06.2003 r.,
IV SA 4183/01, LEX nr 1694543). Takze decyzja wydana w trybie art. 124
ust. 1 u.g.n. w sytuacjach okreslonych w tym przepisie zastepuje zgode
wlasciciela na wejécie na teren nieruchomosci, gdy ten nie wyraza na to
zgody, 1 zastepuje tytul prawny $wiadczacy o prawie do dysponowania
nieruchomoscig na cele budowlane (wyrok NSA z 11.07.2003 r., SA/Rz
1635/00, LEX nr 657542).

Zarzad jako jeden z tytutéw prawnych dajgcych prawo do dysponowania
nieruchomoscig na cele budowlane, zgodnie z przepisami Kodeksu cy-
wilnego, powinien wynika¢ z orzeczenia sadu cywilnego lub zawartej
uprzednio umowy o zarzad, w ktorej osoba fizyczna lub prawna majaca
prawo do nieruchomosci powierza wykonywanie pewnych czynnosci
zarzadcy (wyrok WSA w Warszawie z 9.03.2004 r., IV SA 3146/02, LEX
nr 156924).

W wyroku z4.02.2016 r., I OSK 1396/14 (LEX nr 1998875), NSA stwier-
dzil, ze wykonywanie prac remontowych jest konieczne dla zachowania
obiektu w stanie pierwotnym, nie przekracza wiec granic pozwolenia na
budowe. Jednocze$nie nie poszerza ingerencji w zakres uprawnien wias-
ciciela gruntu do korzystania z nieruchomosci gruntowe;.
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Decyzja wydana na podstawie art. 124 ust. 1 u.g.n. przez staroste, wy-
konujacego zadanie z zakresu administracji rzadowej, ograniczajaca
sposob korzystania z nieruchomosci przez udzielenie zezwolenia na za-
ktadanie i przeprowadzenie na nieruchomosci ciaggdéw drenazowych,
przewoddw i urzadzen stuzacych do przesytania lub dystrybucji plynéw,
pary, gazow i energii elektrycznej oraz urzadzen lacznosci publicznej
i sygnalizacji, a takze innych podziemnych, naziemnych lub nadziem-
nych obiektow i urzadzen niezbednych do korzystania z tych przewoddow
iurzadzen, jezeli wlasciciel lub uzytkownik wieczysty nieruchomosci nie
wyraza na to zgody, stanowi zrédfo uprawnienia do dysponowania nie-
ruchomoscig na cele budowlane. Nadanie tej decyzji rygoru natych-
miastowej wykonalnoéci ma to znaczenie, Ze jest ona zrddlem tego
uprawnienia juz od chwili wydania, a nie dopiero po uplywie terminu
do wniesienia odwotania (wyrok NSA z29.12.2015r., IIOSK 916/14, LEX
nr 19892760).

Jezeli roboty budowlane polegajace na nadbudowie stanowia ingerencje
w czeéci wspolne budynku, to w gre wchodza przepisy Kodeksu cywil-
nego dotyczace dysponowania rzecza wspolng. Dokonujgc oceny, czy
nadbudowa stanowi czynno$¢ przekraczajacy zakres zwyklego zarzadu,
nie mozna tez pomija¢ regulacji zawartej w art. 22 ust. 3 pkt 5 u.w.l,
majacej zastosowanie do duzych wspolnot mieszkaniowych, z ktorej
wprost wynika ze czynno$cia przekraczajaca zakres zwyktego zarzadu
nieruchomoscig jest miedzy innymi udzielenie zgody na nadbudowe lub
przebudowe nieruchomosci wspodlnej (por. wyrok WSA we Wroctawiu
2 13.09.2017 r., IT SA/Wr 333/17). W ocenie sagdu brak jest podstaw do
przyjecia, ze ta zasada miataby nie dotyczy¢ tez matych wspélnot miesz-
kaniowych.

Decyzjaopartanaart. 124 u.g.n., stanowigca zezwolenie administracyjne
na wejscie na teren zawiera jedynie tytul do dysponowania nierucho-
moscig na cele budowlane w rozumieniu art. 3 pkt 11 oraz art. 32 ust. 4
pkt 2 i to tylko w granicach okres$lonych w decyzji ograniczajacej sposob
korzystania. Nie jest to natomiast decyzja wywlaszczeniowa polegajaca
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na pozbawieniu wlasnosci nieruchomosci (por. wyrok WSA w Szczecinie
2 8.06.2017 r., I SA/Sz 236/17, LEX nr 2330089).

VII. Pozwolenie na budowe

Podstawowym aktem administracyjnym w postepowaniu budowlanym
jest pozwolenie na budowe, czyli zgodnie z art. 3 pkt 12 decyzja admi-
nistracyjna zezwalajgca na rozpoczecie i prowadzenie budowy lub wy-
konywanie robét budowlanych innych niz budowa obiektu budowlane-
go. Komentowany przepis wyroznia decyzje zezwalajgce na rozpoczecie
i prowadzenie budowy obiektu budowlanego oraz na wykonywanie ro-
bét budowlanych innych niz budowa obiektu budowlanego. Zatem przez
pozwolenie na budowe nie nalezy rozumie¢ wylacznie decyzji zezwala-
jacej na budowe obiektu budowlanego.

Trzeba mie¢ na uwadze, ze wzgledu na uregulowanie postepowania na-
prawczego w art. 51, ze decyzja wydana w tym postepowaniu w razie
wystagpienia istotnego odstepstwa od pozwolenia na budowe, wzglednie
od projektu budowlanego, zatwierdza projekt budowlany zamienny, przy
czym do postepowania w tym zakresie stosuje sie art. 28. Rolg wiec takiej
decyzji w postepowaniu naprawczym jest umozliwienie kontynuacji bu-
dowy na podstawie takiego szczegolnego zezwolenia organu budowla-
nego.

VIll. Dokumentacja budowy i powykonawcza

Dokumentacja budowy to wymienione enumeratywnie w art. 3 pkt 13
dokumenty: pozwolenie na budowe wraz z zalaczonym projektem bu-
dowlanym, dziennik budowy, protokoty odbioréw czesciowych i kon-
cowych, w miare potrzeby rysunki i opisy stuzgce realizacji obiektu, ope-
raty geodezyjne i ksigzka obmiaréw, w przypadku realizacji obiektow
metoda montazu - dziennik montazu.

Dokumentacje¢ powykonawcza, zgodnie z art. 3 pkt 14, stanowi doku-
mentacja budowy z naniesionymi zmianami dokonanymi w toku wyko-
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nywania robot oraz geodezyjnymi pomiarami powykonawczymi. Wy-
mogi w zakresie przechowywania dokumentacji okreslono w rozdziale 6
,Utrzymanie obiektow budowlanych”.

IX. Teren zamkniety

W art. 3 pkt 15 zdefiniowano teren zamkniety, odsylajac do przepisow
Prawa geodezyjnego i kartograficznego. Zgodnie z art. 2 pkt 9 ustawy
z 17.05.1989 r. — Prawo geodezyjne i kartograficzne (Dz.U. z 2017 r.
poz. 2101 ze zm.) przez tereny zamkniete rozumie si¢ tereny o charak-
terze zastrzezonym ze wzgledu na obronnos¢ i bezpieczenstwo panstwa,
okreslone przez wlasciwych ministréw i kierownikow urzedéw central-
nych. Tereny zamkniete sg ustalane przez wlasciwych ministrow i kie-
rownikow urzedow centralnych w drodze decyzji, w ktorej okredla sie
réwniez granice takich terenow (art. 4 ust. 2a p.g.k.).

X. Organy administracji publicznej, w tym organy
samorzadu zawodowego

Przepisart. 3 pkt 17 zawieral definicje legalng ,wla$ciwego organu”. Przez
to okreslenie rozumie¢ nalezy organy administracji architektonicz-
no-budowlanej i nadzoru budowlanego. Kwestie ustrojowe i kompeten-
cyjne zostaly uregulowane w rozdziale 8 komentowanej ustawy.

Organami architektoniczno-budowlanymi sg starosta, wojewoda
i Gtéwny Inspektor Nadzoru Budowlanego. Natomiast zadania nadzoru
budowlanego wykonywane sg przez powiatowego inspektora nadzoru
budowlanego, wojewode przy pomocy wojewddzkiego inspektora nad-
zoru budowlanego jako kierownika wojewddzkiego nadzoru budowla-
nego wchodzacego w sktad zespolonej administracji wojewodzkiej oraz
Glownego Inspektora Nadzoru Budowlanego (art. 80). Od 1.01.2017 r.
ustawodawca na mocy noweli z 16.12.2016 r. uznal za zbedne ujecie
definicji legalnej wlasciwego organu, wskazujac w odpowiednich prze-
pisach, ze wlasciwym organem jest organ architektoniczno-budowlany.
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Definiujgc w art. 3 pkt 19 organ samorzadu zawodowego, ustawodawca
odestat do ustawy z 15.12.2000 r. o samorzadach zawodowych architek-
tow oraz inzynierow budownictwa (Dz.U. z 2016 r. poz. 1725).

Xl. Obszar oddziatywania obiektu

Definicje legalng obszaru oddzialywania obiektu do komentowanej usta-
wy wprowadzono nowela z 27.03.2003 r., ktéra weszla w zycie z dniem
11.07.2003 r. Wprowadzenie niniejszej definicji bylo zwigzane bezpo-
$rednio ze zmiang przepisu art. 28 p.bud., dokonang t3 samg ustawg.
Ustawodawca do art. 28 wprowadzit ust. 2, w ktorym okrelit krag pod-
miotéw posiadajacych przymiot strony w postepowaniu o wydanie po-
zwolenia na budowe. Zgodnie z niniejszym przepisem stronami w tym
postepowaniu sg: inwestor oraz wlasciciele, uzytkownicy wieczysci lub
zarzadcy nieruchomosci znajdujacych sie¢ w obszarze oddzialywania
obiektu.

Nowelg z 20.02.2015 r. dokonano zmiany brzmienia niniejszej definicji.

Definiujac w art. 3 pkt 20 obszar oddzialywania obiektu, ustawodawca
odestal do przepisow odrebnych. Obszar oddziatywania obiektu stanowi
bowiem teren wyznaczony w otoczeniu obiektu budowlanego na pod-
stawie przepiséw odrebnych, wprowadzajacych zwigzane z tym obiek-
tem ograniczenia zagospodarowania tego terenu. W pojeciu ogranicze-
nia w zagospodarowaniu terenu ustawodawca wyraznie ujat ogranicze-
nie zabudowy na terenie wyznaczonym w otoczeniu obiektu budowla-
nego. Pojecie obszaru oddziatywania obiektu musi by¢ doprecyzowane
przy kazdej inwestycji na podstawie cech indywidualnych obiektu oraz
jego przeznaczenia w odniesieniu do przepiséw odrebnych, na podstawie
ktérych mozna ustali¢ obszar wokot realizowanej inwestyciji, ktory be-
dzie wprowadzal zwigzane z tym obiektem budowlanym ograniczenia
zagospodarowania tego terenu (wyrok NSA z 14.12.2010 r., I OSK
1872/09, LEX nr 746836). Zadaniem organdw w postepowaniu w sprawie
pozwolenia na budowe jest ustalenie, przy uwzglednieniu rodzaju i cha-
rakterystyki planowanego obiektu budowlanego, wszystkich przepisow
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odrebnych, ktére wprowadzajg zwigzane z tym obiektem ograniczenia
zagospodarowania znajdujacego si¢ w jego otoczeniu terenu, oraz wy-
znaczenie na ich podstawie obszaru oddzialywania, ktérego granice po-
winny by¢ wyraznie zakreslone w uzasadnieniu podjetej przez organ de-
cyzji. Wobec braku wyraznego wskazania przez ustawodawce przepisow,
na podstawie ktérych dochodzi do wyznaczenia terenu w otoczeniu
obiektu budowlanego, przyja¢ nalezy, ze sg to wszystkie powszechnie
obowigzujace przepisy prawa wprowadzajace okreslonego rodzaju ogra-
niczenia czy tez utrudnienia w zakresie zagospodarowania tego terenu,
w tym w szczegolnosci przepisy techniczno-budowlane, przepisy z za-
kresu ochrony $rodowiska, ochrony zabytkéw czy tez przepisy prawa
miejscowego (wyrok NSA z 16.03.2011 r, II OSK 472/10, LEX
nr 1080305). Nie mozna tez wykluczy¢, ze przepisami powodujacymi
ograniczenia czy tez utrudnienia w zakresie zagospodarowania danego
terenu beda réwniez przepisy dotyczace wlasnosci i innych praw rze-
czowych okreslone w Kodeksie cywilnym i innych ustawach. Realizacja
inwestycji moze bowiem uniemozliwi¢ realizacje tych praw i dochodze-
nie roszczen w stosownej procedurze przed sgdem powszechnym (wyrok
NSA z24.04.2009 r., IT OSK 626/08, LEX nr 556248). W orzecznictwie
Naczelnego Sadu Administracyjnego przyjmuje sie, ze do przepiséw od-
rebnych, w rozumieniu art. 3 pkt 20, nalezg nie tylko przepisy rozporza-
dzen okreslajacych warunki techniczne, jakim powinny odpowiadac bu-
dynki i ich usytuowanie, przepisy z zakresu ochrony $rodowiska oraz
zagospodarowania przestrzennego, ale takze przepisy prawa cywilnego
w zakresie ochrony prawa wlasnoéci. Wskazuje sie rowniez, ze przez
ograniczenie mozliwosci zagospodarowania dziatki sgsiedniej nalezy ro-
zumie¢ takze utrudnienia w korzystaniu z nieruchomosci zgodnie z jej
przeznaczeniem (zob. wyroki NSA: z 8.06.2011 r., II OSK 1296/10;
z 28.03.2007 r., II OSK 208/06; z 26.06.2012 r., II OSK 1613/11;
2 17.04.2014 r., IT OSK 1899/13, wszystkie dostepne w CBOSA). W wy-
roku z 13.03.2014 r., IT OSK 2503/12, CBOSA, Naczelny Sad Admini-
stracyjny uznal, Ze jezeli wlascicielom nieruchomosci sgsiednich przy-
stuguje stuzebno$¢ drogi koniecznej przechodzgcej przez nieruchomosé
nalezaca do inwestora, to ich dzialki znajduja sie¢ w obszarze oddziaty-
wania inwestycji. Obiekt realizowany moze powodowa¢ ograniczenia
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w zagospodarowaniu dzialki przez pozbawienie jej mozliwosci korzy-
stania ze stuzebno$ci gruntowej obcigzajacej dziatke objeta zamierze-
niem inwestycyjnym.

Dlatego wylaczng przestanka uznania, ze dzialka sgsiednia znajduje sie
w obszarze oddzialywania obiektu budowlanego, nie jest okoliczno$¢, ze
sgsiaduje ona z dzialka, na ktérej ma by¢ realizowana inwestycja budow-
lana. W wyroku z 15.04.2010 1., Il OSK 666/09, Pal. 2010/5-6, s. 246-248,
NSA stwierdzil, Ze pojecie obszaru oddzialywania obiektu bedzie sie
materializowa¢, gdy na podstawie konkretnych indywidualnych para-
metréw danej inwestycji (jej przedmiotu) beda si¢ réwniez konkretyzo-
wac odpowiednie wynikajace z odrebnych przepiséw normy, ktore beda
wytyczaé pewng strefe wobec projektowanego obiektu.

Zachowanie minimalnych odleglosci dla danego rodzaju obiektow, przy-
jetych w przepisach okre$lajacych warunki techniczne, jakim powinny
odpowiada¢ obiekty budowlane i ich usytuowanie, nie przesagdza o tym,
ze oddzialywanie tych obiektow nie wykracza poza obszar nierucho-
mosci inwestora, a wiec nieruchomosci sasiadujace nie znajduja sie
w obszarze ich oddzialywania. Przepisami odrebnymi, o ktérych mowa
w komentowanym przepisie, moga by¢ réwniez przepisy z zakresu pla-
nowania i zagospodarowania przestrzennego. Jednakze za przepisy od-
rebne nie mozna uznac art. 52 ust. 2 pkt 1 i art. 61 ust. 1 pkt 1 u.p.z.p.
W szczegolnosci z faktu, Ze na kopii mapy zasadniczej, o ktorej mowa
wart. 52 ust. 2 pkt 1 u.p.z.p., wyznacza si¢ granice terenu objetego wnio-
skiem o wydanie decyzji w przedmiocie warunkow zabudowy, nie mozna
wywodzi¢, ze wyznacza ona jednoczes$nie obszar oddzialywania obiektu
wrozumieniu art. 3 pkt 20 p.bud. (zob. wyrok NSA 220.10.2010 ., IIOSK
1774/09, LEX nr 746786).

Nalezy mie¢ rowniez na wzgledzie, ze obszar oddzialywania obiektu bu-
dowlanego nie moze by¢ utozsamiany tylko i wylacznie z zachowaniem
przez inwestora wymogo6w okreslonych przepisami techniczno-budow-
lanymi. Obiekt budowlany moze bowiem wprowadza¢ okreslone ogra-
niczenie w zagospodarowaniu terenu, co nie oznacza, ze jego realizacja
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jest niezgodna z przepisami techniczno-budowlanymi i co za tym idzie,
ze nie mozna bedzie uzyska¢ na jego realizacje pozwolenia na budowe
(wyrok NSA z 6.06.2013 r., II OSK 332/12, LEX nr 1352906). Przy usta-
laniu obszaru oddzialywania inwestycji nie jest wystarczajgce wykazanie,
ze zostaly zachowane odleglosci tego obiektu od granic dzialek sgsied-
nich, o ktérych mowa w rozporzadzeniu w sprawie warunkéw technicz-
nych. Nalezy réwniez rozwazy¢, czy tego rodzaju inwestycja bedzie
w sposob negatywny oddzialywac na nieruchomo$¢ sasiednia, np. sta-
nowigc zrodto nadmiernej emisji hatasu, w tym wptywacé na sposéb jej
zagospodarowania (wyrok NSA z 15.02.2013 r, II OSK 1994/11,
CBOSA). W wyroku z 26.06.2012 ., I OSK 1613/11, CBOSA, Naczelny
Sad Administracyjny uznal, iz nie mozna przyja¢, ze zachowanie odleg-
tosci dla danego rodzaju obiektow, przyjete w przepisach okreslajacych
warunki techniczne, jakim powinny odpowiada¢ obiekty budowlane
i ich usytuowanie, przesadza o tym, ze oddzialywanie tych obiektéw nie
wykracza poza obszar nieruchomosci inwestora, a wigc nieruchomosci
sgsiadujace nie znajduja si¢ w obszarze ich oddziatlywania. Przy czym nie
ma znaczenia, czy dzialki objete oddzialywaniem inwestycji granicza
bezposrednio z dziatkg, na ktorej zaprojektowano budowe obiektu bu-
dowlanego, skoro obszar oddzialywania obiektu moze obejmowac dalej
polozone tereny. Przez ograniczenie mozliwosci zagospodarowania
dzialki sgsiedniej nalezy rozumie¢ réwniez utrudnienia w mozliwosci
uzytkowania jej zgodnie z przeznaczeniem.

XIl. Pozostate definicje
Pozostate definicje w zakresie pkt 21-23 art. 3 — odpowiednio ,,optata”,

»odnawialne zrodlo energii” oraz ,,ciepto uzytkowe w kogeneracji” - zo-
staly uchylone nowelami z 16.04.2004 r. oraz z 20.02.2015 r.
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TN 7rawo zabudow]

Kazdy ma prawo zabudowy nieruchomosci gruntowej, jezeli wykaze
prawo do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane, pod wa-
runkiem zgodnosci zamierzenia budowlanego z przepisami.

Zasada wolnosci budowlanej

Podmiot prawa, ktdry legitymuje si¢ prawem do dysponowania nieru-
chomoscia na cele budowlane, ma prawo do zabudowy nieruchomosci
gruntowej. Warunkiem, ktéry musi zosta¢ spetniony, jest zgodnos¢ za-
mierzenia budowlanego z przepisami. Komentowany przepis kreuje za-
sade wolnosci budowlanej, ktéra ma swoje zrodlo wart. 21 ust. 1iart. 64
ust. 2 Konstytucji RP, nakazujgcych poszanowanie wolnosci i wlasnosci.
Stosownie do art. 31 ust. 3 Konstytucji RP ograniczenia w zakresie ko-
rzystania z konstytucyjnych wolnosci i praw moga by¢ ustanawiane tylko
w ustawie i jedynie wowczas, gdy sg konieczne w demokratycznym pan-
stwie dla jego bezpieczenstwa lub porzadku publicznego badz dla ochro-
ny $rodowiska, zdrowia i moralnosci publicznej albo wolnoéci i praw
innych oséb. Ograniczenia te nie mogg naruszac istoty wolnosci i praw.
Zatem prawo do zabudowy nieruchomosci gruntowej nie jest prawem
nieograniczonym, gdyz podmiot, ktéremu przystuguje prawo do dys-
ponowania nieruchomos$cia na cele budowlane, musi chociazby
uwzgledni¢ inne prawa i dobra chronione, ktére zostaly wymienione
wart. 31 ust. 3 Konstytucji RP. Jak wskazal NSA w wyroku z 24.02.2012 .,
IT OSK 2342/10, LEX nr 1145585, ograniczenie wolnosci budowlanej
wynika z art. 35 ust. 1 pkt 1, ktory okresla zakres i forme ingerencji or-
ganow architektoniczno-budowlanych. Do ograniczen tych zaliczyl row-
niez to wynikajace z okreslenia przeznaczenia i zasad zagospodarowania
danego terenu w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego.
Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego ogranicza swobode
zabudowy nieruchomosci, gdyz jako akt prawa miejscowego zawiera
przepisy powszechnie obowigzujace w zakresie przeznaczenia terenu,
zagospodarowania i warunkow zabudowy (art. 14 ust. 1 u.p.z.p.). Dlatego
art. 4 p.bud. nie daje wlascicielowi uprawnienia do przesadzenia o prze-
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znaczeniu zabudowy nieruchomosci gruntowej na cel wyznaczony we-
dlug wlasnej woli inwestora (zob. wyrok NSA z 18.04.2012 r., I OSK
259/12, LEX nr 1219125).

Ograniczenie prawa zabudowy wynika przede wszystkim z ustaw, kto-
rych przedmiotem regulacji sa objete inne dobra prawem chronione.
Wymieni¢ nalezy ustawe z 16.04.2004 r. o ochronie przyrody (Dz.U.
22018 r. poz. 142 ze zm.), ktéra wprost wprowadza zakaz budowy w par-
kach narodowych oraz rezerwatach przyrody (art. 15 ust. 1 pkt 1) czy tez
przewiduje mozliwo$¢ wprowadzenia okreslonych zakazéw zabudowy
na terenie parkéw krajobrazowych (art. 17 ust. 1 pkt 7 i 8). Natomiast
ustawa — Prawo wodne dopuszcza wprowadzenie ograniczen zagospo-
darowania gruntéw w strefach ochronnych uje¢ wody oraz obszarach
ochronnych zbiornikéw $rédlagdowych (art. 51-61).

Prawa zabudowy nie nalezy rozumie¢ w ten sposdb, Ze przepis art. 4 ma
pierwszenstwo przed innymi przepisami ustawy — Prawo budowlane.
Ochrona prawa wlasnosci dotyczy wszystkich podmiotow prawa w réw-
nym stopniu i wolno$¢ zabudowy nie upowaznia do lekcewazenia uza-
sadnionych intereséw prawnych innych podmiotéw (art. 5 ust. 1 pkt 9).
Dlatego inwestor chcacy realizowaé przystugujace mu prawo do zabu-
dowy musi mie¢ na wzgledzie analogiczne prawa innych (wyrok NSA
z 18.04.2008 r., I OSK 460/07, LEX nr 469443). W zwiazku z tym, ze
wlasno$¢ i inne prawa majatkowe podlegaja réwnej dla wszystkich
ochronie prawnej, kazdy wlasciciel nieruchomosci w kazdym czasie ma
prawo dokona¢ budowy, rozbudowy w taki sposdb, by nie utrudnia¢
wlascicielom nieruchomosci sasiednich takich samych dziatan w sto-
sownym, wybranym przez nich czasie. Zatem inwestor, ktéry pierwszy
zabudowuje swoja dzialke, nie ma tylko z tego tytulu dodatkowych,
wiegkszych uprawnien. Zakres dysponowania nieruchomoscig na cele
budowlane nie moze by¢ rozumiany w taki sposéb, w wyniku ktorego
dochodzitoby do znacznych utrudnien czy wrecz uniemozliwienia za-
budowy na dziatkach sgsiednich (zob. wyrok NSA z 15.03.2006 r., Il OSK
634/05, LEX nr 198327).
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\gBEN [Zasady projektowania, budowy i utrzymywania

obiektoéw budowlanych]

1. Obiekt budowlany jako calo$¢ oraz jego poszczegodlne czesci, wraz
ze zwigzanymi z nim urzadzeniami budowlanymi nalezy, biorac pod
uwage przewidywany okres uzytkowania, projektowa¢ i budowac
w sposob okreslony w przepisach, w tym techniczno-budowlanych,
oraz zgodnie z zasadami wiedzy technicznej, zapewniajac:

1)

2)

2a)

3)
4)

spelnienie podstawowych wymagan dotyczacych obiektow
budowlanych okreslonych w zalaczniku I do rozporzadzenia
Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) Nr 305/2011 z dnia
9 marca 2011 r. ustanawiajacego zharmonizowane warunki
wprowadzania do obrotu wyrobéw budowlanych i uchylaja-
cego dyrektywe Rady 89/106/EWG (Dz. Urz. UE L 88
z 04.04.2011, s. 5, z pozn. zm.), dotyczacych:

a) nosnosci i statecznosci konstrukgji,

b) bezpieczenstwa pozarowego,

c) higieny, zdrowia i Srodowiska,

d) bezpieczenstwa uzytkowania i dostepnosci obiektow,

e) ochrony przed hatasem,

f) oszczednosci energii i izolacyjnosci cieplnej,

g) zréwnowazonego wykorzystania zasobow naturalnych;
warunki uzytkowe zgodne z przeznaczeniem obiektu,
w szczegolnosci w zakresie:

a) zaopatrzenia w wode i energie elektryczng oraz, odpo-
wiednio do potrzeb, w energie cieplna i paliwa, przy za-
lozeniu efektywnego wykorzystania tych czynnikow,

b) usuwania sciekow, wody opadowej i odpadow;
mozliwo$¢ dostepu do uslug telekomunikacyjnych, w szcze-
golnosci w zakresie szerokopasmowego dostepu do Interne-
tu;
mozliwo$¢ utrzymania wlasciwego stanu technicznego;
niezbedne warunki do korzystania z obiektow uzytecznosci
publicznej i mieszkaniowego budownictwa wielorodzinnego
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przez osoby niepelnosprawne, w szczegdlnosci poruszajace
sie na wozkach inwalidzkich;

5) warunki bezpieczenstwa i higieny pracy;

6) ochrone ludnosci, zgodnie z wymaganiami obrony cywilnej;

7) ochrone obiektow wpisanych do rejestru zabytkow oraz obie-
ktow objetych ochrona konserwatorska;

8) odpowiednie usytuowanie na dzialce budowlanej;

9) poszanowanie, wystepujacych w obszarze oddzialywania
obiektu, uzasadnionych interesow osdéb trzecich, w tym za-
pewnienie dostepu do drogi publicznej;

10) warunki bezpieczenstwa i ochrony zdrowia 0séb przebywa-

jacych na terenie budowy.

2. Obiekt budowlany nalezy uzytkowa¢ w sposob zgodny z jego prze-
znaczeniem i wymaganiami ochrony $rodowiska oraz utrzymywac
w nalezytym stanie technicznym i estetycznym, nie dopuszczajac do
nadmiernego pogorszenia jego wlasciwoséci uzytkowych i sprawnosci
technicznej, w szczegolnosci w zakresie zwiazanym z wymaganiami,
o ktorych mowa w ust. 1 pkt 1-7.
2a. W nowych budynkach oraz istniejacych budynkach poddawanych
przebudowie lub przedsiewzieciu stuzacemu poprawie efektywnosci
energetycznej w rozumieniu przepisow o efektywnosci energetycznej,
ktore sa uzytkowane przez jednostki sektora finansow publicznych
w rozumieniu przepisow o finansach publicznych, zaleca sie stoso-
wanie urzadzen wykorzystujacych energie wytworzona w odnawial-
nych zrédlach energii, a takze technologie majace na celu budowe
budynkow o wysokiej charakterystyce energetycznej.
2b. W przypadku robét budowlanych polegajacych na dociepleniu
budynku, obejmujacych ponad 25% powierzchni przegréod zewnetrz-
nych tego budynku, nalezy spelni¢ wymagania minimalne dotyczace
energooszczednosci i ochrony cieplnej przewidziane w przepisach
techniczno-budowlanych dla przebudowy budynku.
3-15. (uchylone).
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I. Uwagi ogolne

. Wykonanie obiektu budowlanego nie zostalo pozostawione wylgcznej
gestii inwestora. W komentowanym przepisie ustawodawca zawart ogol-
na regule, w mysl ktorej obiekt budowlany i zwigzane z nim urzadzenia
budowlane majg by¢ projektowane i budowane w sposob, ktory zostat
okreslony w przepisach, w tym techniczno-budowlanych, oraz zgodnie
z zasadami wiedzy technicznej. Projektujac i nastepnie budujac obiekt
budowlany, nalezy mie¢ na uwadze przewidywany okres jego uzytkowa-
nia.

. Poczawszy od projektu budowlanego przez budowe nalezy zapewni¢
spelnienie przez obiekt budowlany oraz zwigzane z nim urzadzenia bu-
dowlane podstawowych wymagan dotyczacych w pierwszej kolejnosci
bezpieczenstwa: konstrukeji, pozarowego, uzytkowania (art. 5 ust. 1 pkt 1
lit. a—c). Kolejnymi podstawowymi wymaganiami, ktérych spelnienie
jest niezbedne, s3 odpowiednie warunki higieniczne i zdrowotne oraz
ochrony $rodowiska, ochrona przed hatasem i drganiami, odpowiednia
charakterystyka energetyczna budynku oraz racjonalizacja uzytkowania
energii (art. 5 ust. 1 pkt 1 lit. d-f).

W zalezno$ci od przeznaczenia obiektu budowlanego powinien on spel-
nia¢ odpowiednie warunki uzytkowe. W szczegdlnosci muszg one zostaé
spelnione w zakresie zaopatrzenia w wode i energie elektryczng oraz,
odpowiednio do potrzeb, w energie¢ cieplna i paliwa przy zalozeniu efek-
tywnego wykorzystania tych czynnikéw, a takze w zakresie usuwania
$ciekéw, wody opadowej i odpadow.

Zgodnie z ustawg z 25.06.2015 r. o zmianie ustawy o wyrobach budow-
lanych, ustawy — Prawo budowlane oraz ustawy o zmianie ustawy o wy-
robach budowlanych oraz ustawy o systemie oceny zgodnosci (Dz.U.
poz. 1165) art. 5 ust. 1 pkt 1 p.bud. z dniem 1.01.2016 r. uzyskal naste-
pujace brzmienie:
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,Obiekt budowlany jako calo$¢ oraz jego poszczegolne czesci, wraz ze
zwigzanymi z nim urzadzeniami budowlanymi nalezy, bioragc pod uwage
przewidywany okres uzytkowania, projektowac i budowaé w sposob
okreslony w przepisach, w tym techniczno-budowlanych, oraz zgodnie
z zasadami wiedzy technicznej, zapewniajac:

1) spetnienie podstawowych wymagan dotyczacych obiektéw budow-
lanych okredlonych w zalaczniku I do rozporzadzenia Parlamentu
Europejskiego i Rady (UE) Nr 305/2011 z dnia 9 marca 2011 r. usta-
nawiajacego zharmonizowane warunki wprowadzania do obrotu
wyrobow budowlanych i uchylajacego dyrektywe Rady 89/106/EWG
(Dz.Urz. UE L 88 2 4.04.2011, s. 5, ze zm.), dotyczacych:

a) nos$nosci i statecznosci konstrukcji,

b) bezpieczenstwa pozarowego,

c) higieny, zdrowia i Srodowiska,

d) bezpieczenstwa uzytkowania i dostepnosci obiektow,

e) ochrony przed hatasem,

f) oszczednosci energii i izolacyjnosci cieplnej,

g) zrownowazonego wykorzystania zasobow naturalnych”

. W zwigzku z postepem cywilizacyjnym ustawa o wspieraniu rozwoju
ustug i sieci telekomunikacyjnych, ktéra weszta w Zycie z dniem
17.07.2010 r., do art. 5 ust. 1 dodano pkt 2a, stanowigcy o zapewnieniu
mozliwosci dostepu do ustug telekomunikacyjnych, w szczegdlnosci
w zakresie szerokopasmowego dostepu do internetu.

. Obiekt budowlany powinien zosta¢ zaprojektowany i wybudowany tak,
aby zapewnial mozliwos$¢ utrzymania wlasciwego stanu technicznego
(art. 5 ust. 1 pkt 3).

Obiekty uzytecznosci publicznej oraz mieszkaniowego budownictwa
wielorodzinnego powinny zapewnia¢ niezbedne warunki do korzystania
z nich przez osoby niepelnosprawne, w szczegdlnosci te, ktore poruszaja
sie na wozkach inwalidzkich (art. 5 ust. 1 pkt 4).
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Zapewnione muszg by¢ rdwniez warunki bezpieczenstwa i higieny pracy,
a takze ochrona ludnosci, zgodnie z wymaganiami obrony cywilnej
(art. 5 ust. 1 pkt 516).

Zaréwno na etapie sporzadzania projektu budowlanego, jak i nastepnie
budowy nalezy mie¢ na wzgledzie ochrone obiektéw wpisanych do re-
jestru zabytkow oraz obiektow objetych ochrong konserwatorska (art. 5
ust. 1 pkt 7).

Projekt budowlany i jego realizacja w trakcie budowy obiektu budowla-
nego muszg prowadzi¢ do odpowiedniego usytuowania go na dzialce
budowlanej (art. 5 ust. 1 pkt 8).

W kontekscie usytuowania obiektu budowlanego na dziatce budowlanej
nalezy zwroci¢ uwage na uchwale siedmiu sedziéw Naczelnego Sadu
Administracyjnego z27.02.2017 r., IIOPS 3/16 (CBOSA), w ktérej uzna-
no, ze w przypadku gdy w decyzji o warunkach zabudowy i zagospoda-
rowania terenu dopuszczono sytuowanie budynku w zabudowie jedno-
rodzinnej, zwrdconego $ciang bez otwordéw okiennych lub drzwiowych
w strone granicy z sgsiednig dziatkg budowlang, bezposrednio przy jej
granicy, konieczne jest spelnienie warunkéw okreslonych w § 12
ust. 3 r.s.w.t.

Nie mozna tez nie uwzgledni¢ wystepujacych w obszarze oddziatywania
obiektu uzasadnionych intereséw 0séb trzecich, w tym nie zapewni¢ do-
stepu do drogi publicznej (art. 5 ust. 1 pkt 9).

Warunki bezpieczenstwa i ochrony zdrowia oséb przebywajacych na te-
renie budowy réwniez muszg zostaé wziete pod uwage na obu etapach,
tj. podczas projektowania, a nastepnie budowy obiektu budowlanego
(art. 5 ust. 1 pkt 10).

Organ budowlany jest co do zasady zwiazany wnioskiem i przedstawio-
nymi w projekcie budowlanym ustaleniami i nie moze rozwazac stusz-
nosci przyjetych przez inwestora rozwiazan, a jedynie moze skontrolo-
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wad, czy nie naruszajg one obowigzujacych w tym wzgledzie przepisow
prawa (wyrok WSA w Olsztynie z 14.09.2017 r., II SA/Ol 617/17,
CBOSA).

Il. Interesy osob trzecich

5. Proces budowlany jest obszarem, na ktérym dochodzi do koncentracji
interesow o bardzo zrdznicowanym charakterze, tj. interesow réznych
podmiotdw, czy nawet z zakresu réznych dziedzin prawa. Wérdd takich
interesow mozna wyrdzni¢ interesy osob trzecich, o ktérych mowa
w art. 5 ust. 1 pkt 9, ktore przejawiaja sie zardwno w sferze stosunkow
administracyjnoprawnych, jakicywilnoprawnych. Dzieje sie tak dlatego,
ze dziatalno$¢ budowlana, unormowana przez przepisy Prawa budow-
lanego, realizuje si¢ w sferze okreslonego istniejacego stanu faktycznego
i zwykle wywiera wplyw na jego zmiang, a jednocze$nie dokonuje sie
w sferze istniejacych stosunkdw prawnych, dotyczacych przewaznie pra-
wa do rzeczy, i moze powodowa¢ naruszenie tych stosunkéw czy tego
prawa.

6. W stanie prawnym obowigzujacym przed dniem 11.07.2003 r. koniecz-
no$¢ ochrony uzasadnionych intereséw osob trzecich literalnie dotyczyla
catego procesu budowlanego - od fazy ksztaltowania zamierzen inwes-
tora, przez fazy budowy, po faze uzytkowania i rozbidrki obiektu bu-
dowlanego. Ustawodawca nie definiowat tego pojecia, ale w sposdb pre-
cyzyjny okredlat zakres przedmiotowy tej ochrony, ktéra obejmowala
w szczegolnosci:

a) zapewnienie dostepu do drogi publicznej;

b) ochrong przed pozbawieniem mozliwosci korzystania z wody, kana-
lizacji, energii elektrycznej i cieplnej oraz ze srodkéw facznosci,
a takze doptywu $wiatta dziennego do pomieszczen przeznaczonych
na pobyt ludzi;

¢) ochrong przed ucigzliwosciami powodowanymi przez hatas, wibra-
cje, zakldcenia elektryczne, promieniowanie oraz

d) ochrong przed zanieczyszczeniem powietrza, wody i gleby.
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Znowelizowany ustawami z 27.03.2003 r. oraz z 16.04.2004 r. art. 5 ust. 1
pkt 9 stanowi, ze obiekt budowlany wraz ze zwigzanymi z nim urzadze-
niami budowlanymi nalezy, biorgc pod uwage przewidywany okres uzyt-
kowania, projektowa¢ i budowaé w sposéb okreSlony w przepisach,
w tym techniczno-budowlanych, oraz zgodnie z zasadami wiedzy tech-
nicznej, zapewniajac m.in. poszanowanie wystepujacych w obszarze od-
dzialywania obiektu uzasadnionych intereséw 0séb trzecich, w tym do-
step do drogi publicznej. Legislator zastapil wiec wyraz ,,ochrona” okres-
leniem ,,poszanowanie” oraz zrezygnowal z uszczegotowienia pojecia
uzasadnionego interesu osob trzecich, pozostawiajac tylko jeden wy-
moég — zapewnienia dostepu do drogi publicznej. Ograniczyl rowniez
obowigzek poszanowania uzasadnionych intereséw osob trzecich jedy-
nie do etapu powstawania obiektu budowlanego.

. Komentowany przepis ma charakter zasady ogélnej Prawa budowlanego,
o czym $wiadczy zaré6wno jego usytuowanie w przepisach ogoélnych, jak
i zdanie wstepne ust. 1, odnoszace si¢ do caloéci problematyki regulo-
wanej Prawem budowlanym. Z jego tre$ci wynika, Ze poszanowaniu
podlegaja nie wszystkie, lecz jedynie uzasadnione (kwalifikowane) inte-
resy 0sob trzecich. Nie chodzi bowiem o wszelkie utrudnienia, jakie mo-
ze spowodowac planowana inwestycja, lecz jedynie o takie, ktore doty-
czy¢ moga naruszen intereséw prawnych, nie za$ interesow faktycznych
innych oséb. O naruszeniu interesu oséb trzecich mozna wigc méwic
tylko wtedy, gdy zostaly naruszone w tym wzgledzie konkretne normy
(por. wyrok NSA z 14.03.2006 r., IT OSK 643/05, LEX nr 198341).

. Ustawodawca uznal, ze zakres ochrony uzasadnionych intereséw oséb
trzecich miesci sie¢ w przepisach prawa cywilnego i nie ma potrzeby syg-
nalizowania go w przepisach Prawa budowlanego, a wskazywanie nie-
ktorych tylko dobr podlegajacych ochronie jest rozwigzaniem niewtas-
ciwym, dlatego tez postanowil odstgpi¢ od rozwijania wyrazonej w ust. 1
pkt 9 omawianego artykutu zasady poszanowania uzasadnionych inte-
resow osoOb trzecich. Natomiast brzmienie tej normy jednoznacznie
przemawia za tym, ze uzasadnione interesy osob trzecich to nie interesy
prywatne, bedace pod ochrong prawa prywatnego (cywilnego), lecz pu-

94 Arkadiusz Despot-Mtadanowicz



Rozdziat 1. Przepisy ogélne Art.5

bliczno-prywatne, lezace rowniez w sferze zainteresowania prawa pub-
licznego. Jego zmodyfikowana tres¢ oraz usytuowanie w ustawie okres-
lajacej stosunki publicznoprawne nie pozwalajg na takie jego rozumie-
nie, ze organ administracji publicznej rozstrzygatby kwestie o charakte-
rze cywilnoprawnym nalezace do wlasciwosci sadow powszechnych. Nie
ma tez racjonalnego wytlumaczenia ograniczenie poszanowania intere-
sOw 0s0b trzecich wylgcznie do etapu powstawania obiektu budowlane-
go, gdyz po zakoniczeniu robdt budowlanych, na etapie przystapienia do
uzytkowania obiektu budowlanego oraz jego utrzymywania, réwniez
moga wystepowal dla tych oséb potencjalne zagrozenia pozostajace
w sferze zainteresowania prawa administracyjnego jako prawa publicz-
nego.

. Niezbedne jest podkreslenie, Ze podmiot majgcy prawo do nierucho-
mosci sasiadujacej z terenem przeznaczonym przez inwestora pod za-
budowe ma pelne prawo uczestniczy¢ w kazdej czynnosci procesowej
osobiécie lub przez pelnomocnika. Niedopuszczalne jest ograniczenie
tego prawa poprzez np. dopuszczenie do udzialu w czynnosci tylko pet-
nomocnika, za$ poinformowanie strony o tym, ze bedzie ona odrebnie
informowana o przebiegu czynnosci.

lll. Zasady dotyczgce utrzymywania i uzytkowania
obiektéw budowlanych

Kolejny etap stanowi uzytkowanie obiektu budowlanego. Ogoélne zasady
uzytkowania i utrzymywania, okreslone w art. 5 ust. 2, nakazujg korzy-
stanie zgodne z przeznaczeniem danego obiektu budowlanego i wyma-
ganiami ochrony $rodowiska. Nastepnym istotnym elementem uzytko-
wania jest utrzymanie obiektu budowlanego w nalezytym stanie tech-
nicznym i estetycznym, co powinno przejawiaé si¢ w podejmowaniu
czynnosci zapobiegajacych nadmiernemu pogorszeniu wlasciwosci
uzytkowych i sprawnosci technicznej danego obiektu, w szczegélnosci
w zakresie wymagan, ktore zostaly okreslone w art. 5 ust. 1 pkt 1-7.
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