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WSTEP

Proces inwestycyjny stanowi dziatalnos¢, ktérej uregulowanie prawne
towarzyszy zarowno podmiotom prowadzacym dzialalnos¢ gospodarcza
(przedsigebiorcom), jak i takim, ktdre takiej dziatalnosci nie prowadza,
lecz podejmujg czynnosci inwestycyjne na wlasne potrzeby. Najczes-
ciej realizacja inwestycji wiaze si¢ z podejmowaniem aktywnosci bu-
dowlanej. Uregulowania prawne w tym zakresie tworzg bardzo bogata
sfere, ktdrej znajomos$¢ ma istotne znaczenie dla prawidlowego prze-
biegu tego procesu. Nie tylko chodzi o to, aby wlasciwie zdiagnozowaé
majace zastosowanie dla danej inwestycji przepisy prawne, ale przede
wszystkim, by unikna¢ btedéw zwiazanych z wadliwg interpretacja tych
przepiséw. Wyznaczenie wlasciwej $ciezki przebiegu procesu inwesty-
cyjno-budowlanego pozwoli bowiem unikng¢ zwigkszenia kosztow
zwigzanych z podejmowaniem nieprawidlowych w sensie prawnym
decyzji inwestycyjnych.

Wisrod przepiséw prawnych regulujacych dziatalnos¢ inwestycyjno-
-budowlang wymieni¢ nalezy akty normatywne zaliczane do réznych
dziedzin prawa, zaréwno cywilnego, jak i karnego, cho¢ te pozostajg
poza ramami niniejszej publikacji. Przebieg procesu inwestycyjnego
determinujg przede wszystkim przepisy prawa publicznego, w tym
zwlaszcza przepisy prawa administracyjnego, a w jego ramach — pra-
wa budowlanego, planowania przestrzennego, ochrony $rodowiska,
prawa wodnego, geologicznego i gorniczego itd. Wynika to z faktu, ze
dzialalno$¢ inwestycyjno-budowlana podlega reglamentacji, co wia-
ze si¢ po pierwsze, z ustanowieniem szeregu nakazow i zakazéw po-
rzadkujacych realizacje tego procesu i determinujacych uwzglednienie
réznych wartosci, takich jak np. bezpieczenstwo publiczne czy interes
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wlascicieli nieruchomosci sasiednich, a po drugie, takze ze stworzeniem
organow administracji, do zakresu dziatania ktérych nalezy kontrola
przestrzegania tych przepiséw. Wérdd aktéw normatywnych regulu-
jacych proces inwestycyjny nalezy wymieni¢ w szczegdlno$ci: ustawe
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, Prawo budowlane,
ustawe o udostepnianiu informacji o Srodowisku i jego ochronie, udziale
spoleczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania
na $rodowisko, ustawe z 9.06.2011 r. - Prawo geologiczne i gornicze
(Dz.U. 2 2020 r. poz. 1064 ze zm.), Prawo ochrony srodowiska, ustawe
o ochronie przyrody, Prawo wodne, ustawe z 3.02.1995 r. o ochronie
gruntéw rolnych i lesnych (Dz.U. z 2017 r. poz. 1161 ze zm.), ustawe
z 23.07.2003 r. 0 ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz.U.
2 2020 r. poz. 282 ze zm.). Oprdcz tego uwzgledni¢ nalezy liczne akty
wykonawcze, jak w szczegdlnosci rozporzadzenie Ministra Infrastruk-
tury z 12.04.2002 r. w sprawie warunkdow technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie czy rozporzadzenie Rady Mi-
nistréw z 10.09.2019 r. w sprawie przedsigwzig¢ mogacych znaczaco
oddzialywa¢ na $rodowisko.

Od strony podmiotowej natomiast, w procesie inwestycyjnym, oprocz
inwestora, uczestniczy wiele podmiotow, ktdre urzeczywistniaja przebieg
tego procesu i ponoszg odpowiedzialnos¢ za poszczegdlne jego etapy
czy czynnosci. Do takich 0sdb nalezy np. projektant czy kierownik bu-
dowy. Powyzsze wskazuje, Ze proces inwestycyjno-budowlany z istoty
swej jest skomplikowang operacja twdrcza zwigzang z wprowadzaniem
zmian do przestrzeni, w wyniku ktérej powstaje jaki$ obiekt budowlany,
przy czym prawidlowo$¢ tego procesu wymaga znajomosci licznych
przepiséw prawa oraz prawidtowej ich interpretacji, wiedzy i umiejet-
no$ci w zakresie odpowiednich branz budowlanych, zaangazowania
kapitatu, pracy ludzkiej oraz bardzo dobrej organizacji i planowania
poszczegdlnych jego faz.

Niniejsza publikacja omawia niektére problemy, ktére towarzysza
podmiotom realizujgcym proces inwestycyjny na wszystkich etapach
zwigzanych z jego realizacjg, a wiec zaréwno na etapie jego planowa-
nia, jak i nastgpnie wykonania i uzytkowania przedmiotu inwestycji.
Punkt wyjécia dla identyfikacji tych probleméw stanowia zagadnienia
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sporne, odzwierciedlone w orzecznictwie sgdéw administracyjnych,
wydanym w ramach kontroli legalnosci decyzji organéw wlasciwych
w sprawach planowania, wykonania badZ uzytkowania przedmiotu
inwestycji, a bedacych nastepstwem rozpoznania wnioskow inwestycyj-
nych, ktére z réznych przyczyn - natury formalnej badZ merytorycznej
- nie uzyskaty akceptacji organdéw administracji, tym samym uniemoz-
liwiajac realizacje procesu inwestycyjnego. Przedmiotem analizy beda
wiec przede wszystkim orzeczenia sgdéw administracyjnych zapadte
na tle trudnych i spornych probleméw zaistnialych w trakcie procesu
inwestycyjno-budowlanego’, w tym takze takie, ktére byty komentowane
w prasie branzowej?, odpowiadajacej na problemy podmiotéw zaanga-
zowanych w proces inwestycyjny. Opracowanie w swoich zalozeniach
opiera sie na koncepcji zwigeztego przytoczenia okolicznosci takich
spornych stanéw faktycznych, wynikajacych z konkretnych orzeczen
sadoéw administracyjnych, i sformutowania zagadnien problemowych
w formie pytan. Chodzi przy tym o sytuacje, ktére z réznych przyczyn
natury prawnej i interpretacyjnej wywotuja watpliwosci w praktyce co
do zakresu obowigzkow inwestordw oraz towarzyszacych im wymogow
prawnych, identyfikowanych w ramach prowadzonych postepowan
administracyjnych przez wtasciwe organy. Okolicznos$ci przywotane
w tych czgsciach poszczegolnych rozdzialéw wraz z przytoczeniem
zwigzanych z nimi zagadnien spornych (w tzw. boxach) beda z kolei
stanowi¢ punkt wyjscia dla bardziej ogélnego przedstawienia towarzy-
szacych im uregulowan prawnych, stanowigcych ich tlo, oraz propozycji
ich interpretacji na gruncie powotanych okolicznosci.

Opracowanie sktada sie z 6 rozdzialéw poswieconych kwestii planowania
procesu inwestycyjnego w kontekscie uwarunkowan przestrzennych
inwestycji oraz uwarunkowan srodowiskowych, jej realizacji, a wreszcie
- po zakonczeniu inwestycji — problematyce przystapienia do jej uzyt-

! ‘W niniejszej publikacji uwzgledniono i przytoczono w szczegdlnosci orzecznictwo
zapadle na gruncie problematyki procesu inwestycyjno-budowlanego, uksztaltowane
w ramach spraw rozpatrywanych przez autorke, bedaca sedziag Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Gdarnsku, a takze uzasadnienia zapadlych w tych sprawach roz-
strzygniec.

* Por. ,Rzeczypospolita’, dodatek nieruchomosci.pl z 3.07.2020 r., A. Tarka, ,Nabywca
domu nie zazada kary”.
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kowania. Analizie poddano prawne konsekwencje realizacji inwestycji
na podstawie skutecznego zgloszenia zamiaru budowy z pominieciem
wymaganej prawem decyzji o warunkach zabudowy oraz problematyke
zgodnosci inwestycji budowlanej z przepisami odrebnymi w rozumie-
nju art. 61 ust. 1 pkt 5 u.p.z.p. Problematyka $rodowiskowa realizacji
inwestycji omdéwiona zostala przez pryzmat uwarunkowan zgody na
realizacje inwestycji zlokalizowanej na siedliskowym obszarze Natu-
ra 2000 w kontekscie zasady przezornosci. W kolejnych rozdziatach
przedstawiono problem optymalizacji powierzchni zabudowy na przy-
ktadzie inwestycji w zakresie budowy budynku mieszkalno-ustugowego
i problematyki urzadzenia stanowisk postojowych, a takze skutki praw-
ne wadliwej kwalifikacji zamierzenia inwestycyjnego przez inwestora
w $wietle dopuszczalnosci i granic jej dokonania przez organ architek-
toniczno-budowlany. Ostatni rozdzial po$wigcono istotnej z punktu
widzenia inwestora problematyce zakonczenia procesu budowlanego
i zwigzanym z tym jego obowigzkom oraz sytuacji prawnej w postepo-
waniu dotyczacym wymierzenia kary z tytulu nielegalnego uzytkowania
obiektu budowlanego.

Publikacja, cho¢ stanowi przede wszystkim opracowanie teoretycz-
noprawne, ma rowniez walor praktyczny i jest skierowana do uczest-
nikéw procesu budowlanego, zwtaszcza przedsiebiorcow, ale takze do
prawnikow, ktdrych przedmiotem dziatalnosci jest proces inwestycyj-
ny, tj. adwokatéw, radcéw prawnych, sedziéw i urzednikéw. Moze by¢
tez przydatna studentom prawa i kierunkéw branzowych zwigzanych
z dziatalnoscig inwestycyjna.



Rozdziat 1

PRAWNE KONSEKWENCJE REALIZACII
INWESTYCJI NA PODSTAWIE
SKUTECZNEGO ZGtOSZENIA ZAMIARU
BUDOWY Z POMINIECIEM WYMAGANEJ
PRAWEM DECYZJI O WARUNKACH
ZABUDOWY

Inwestor, bedacy wlascicielem nieruchomosci o powierzchni 8,5 hektara, dokonat
zgloszenia organowi administracji architektoniczno-budowlanej robét budowal-
nych, polegajacych na budowie 20 budynkéw rekreacji indywidualnej, ktére zostato
przyjete bez sprzeciwu. Nastepnie inwestor zgtosil budowe kolejnych 10 budynkéw
rekreacji indywidualnej — parterowych, i to zgloszenie réwniez zostalo zaakcepto-
wane przez wlasciwy organ architektoniczno-budowlany w sposéb milczacy. Inwe-
stor nastepnie rozpoczal realizacje inwestycji. Na skutek pisma sgsiada inwestora,
burmistrz gminy z urzedu wszczal postepowanie w sprawie nakazania inwestorowi
wstrzymania uzytkowania terenu inwestycji lub przywrécenia poprzedniego spo-
sobu zagospodarowania dzialki. W toku postepowania organ ustalil, Ze w odnie-
sieniu do terenu inwestycji nie obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego, inwestor nie legitymuje si¢ decyzja o warunkach zabudowy, za$
nieruchomo$¢ inwestycyjna stanowi grunty rolne i lesne. Zdaniem burmistrza
w takich okoliczno$ciach wobec inwestora, ktdry zrealizowal inwestycje zwigzang
ze zmiang sposobu zagospodarowania terenu bez wymaganej decyzji o warunkach
zabudowy, uzasadnione jest zastosowanie art. 59 ust. 3 u.p.z.p., tj. nakazanie w de-

cyzji wlascicielowi lub uzytkownikowi wieczystemu nieruchomosci wstrzymania jej



	Tekst1: ISBN PDF-a: 978-83-8246-376-7


