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z 27.04.2016 r. w sprawie ochrony oséb fizycznych w zwiazku
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s. 1)

rozporzadzenie Ministra Spraw Wewnetrznych i Administra-
cji z 7.06.2010 r. w sprawie ochrony przeciwpozarowej budyn-
kéw, innych obiektéw budowlanych i terenéw (Dz.U. z 2023 r.
poz. 822 ze zm.)

rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (WE)
nr 1005/2009 z 16.09.2009 r. w sprawie substancji zubozajacych
warstwe ozonowg (Dz.Urz. UE L 286, s. 1, ze zm.) — akt archi-
walny

rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE)
nr 305/2011 z 9.03.2011 r. ustanawiajace zharmonizowane wa-
runki wprowadzania do obrotu wyrobéw budowlanych i uchyla-
jace dyrektywe Rady 89/106/EWG (Dz.Urz. UE L 88, s. 5, ze zm.)
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nr 517/2014 z 16.04.2014 r. w sprawie fluorowanych gazéw
cieplarnianych i uchylenia rozporzadzenia (WE) nr 842/2006
(Dz.Urz. UE L 150, s. 195, ze zm.) — akt archiwalny
rozporzadzenie Ministra Gospodarki, Pracy i Polityki Spotecz-
nej z 2.04.2004 r. w sprawie sposobow i warunkow bezpiecznego
uzytkowania i usuwania wyrobdw zawierajacych azbest (Dz.U.
Nr 71, poz. 649 ze zm.)

rozporzadzenie Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji
2 16.08.1999 r. w sprawie warunkéw technicznych uzytkowania
budynkéw mieszkalnych (Dz.U. Nr 74, poz. 836 ze zm.)
rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z 12.04.2002 r. w spra-
wie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé bu-
dynki i ich usytuowanie (Dz.U. z 2022 r. poz. 1225 ze zm.)
ustawa z 29.08.2014 r. o charakterystyce energetycznej budyn-
kéw (Dz.U. z 2024 r. poz. 101)

ustawa z 21.12.2000 r. o dozorze technicznym (Dz.U. z 2024 r.
poz. 1194)

ustawa z 20.05.2016 r. o efektywnos$ci energetycznej (Dz.U.
22025 1. poz. 711)

ustawa z 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U.
22024 1. poz. 1145 ze zm.)

ustawa z 9.05.2014 r. o informowaniu o cenach towardéw i ustug
(Dz.U. 22023 r. poz. 168)

ustawa z 24.08.1991 r. o ochronie przeciwpozarowej (Dz.U.
z 2025 r. poz. 188)

ustawa z 21.06.2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszka-
niowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U.
22023 r. poz. 725)

ustawa z 23.07.2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytka-
mi (Dz.U. 2 2024 r. poz. 1292)

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

ustawa z 9.10.2015 r. o rewitalizacji (Dz.U. z 2024 r. poz. 278)
ustawa z 15.12.2000 r. o spéldzielniach mieszkaniowych (Dz.U.
22024 1. poz. 558 ze zm.)

ustawa z 15.05.2015 r. o substancjach zubozajacych warstwe
ozonowg oraz o niektorych fluorowanych gazach cieplarnianych
(Dz.U. 2 2020 r. poz. 2065)

ustawa z 3.10.2008 r. o udostepnianiu informacji o $rodowisku
i jego ochronie, udziale spoleczeristwa w ochronie srodowiska
oraz o ocenach oddzialywania na $rodowisko (Dz.U. z 2024 r.
poz. 1112 ze zm.)

ustawa z 16.04.2004 r. o wyrobach budowlanych (Dz.U. z 2021 r.
poz. 1213)

ustawa z 24.06.1994 r. o wilasnosdci lokali (Dz.U. z 2021 r.
poz. 1048)

ustawa z 21.11.2008 r. o wspieraniu termomodernizacji i remon-
téw oraz o centralnej ewidencji emisyjnoséci budynkéw (Dz.U.
2 2025 r. poz. 1419)

ustawa z 7.06.2001 r. o zbiorowym zaopatrzeniu w wode i zbio-
rowym odprowadzaniu $ciekéw (Dz.U. z 2024 r. poz. 757)
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Biul. SN
CBOSA

Dz.U.
Dz.Urz. UE
KSAG

Mon. Praw.
M.P.
ONSAIWSA

OSA
OSAB
OSNC
OSNCP

OSNC-ZD
OSNKN

OSP

OTK

OTK-A
POSAG

Pr. Gosp.
Prok. i Pr.-wkt.
Prz. Bud.

PS

Rzecz. PCD

Inne

BIOZ
BIP
CEEB
EDB
EOG
FIDIC

GINB
GKO
KIO
KOB
MSWiA
NIK
NSA
OZE
PINB
PIS
PKOB
PN

Biuletyn Sadu Najwyzszego

Centralna Baza Orzeczen Sadéw Administracyjnych, http://
orzeczenia.nsa.gov.pl

Dziennik Ustaw

Dziennik Urzedowy Unii Europejskiej

Kwartalnik Sagdowy Apelacji Gdanskiej

Monitor Prawniczy

Monitor Polski

Orzecznictwo Naczelnego Sadu Administracyjnego i wojewddz-
kich sagdéw administracyjnych

Orzecznictwo Sagdéw Apelacyjnych

Orzecznictwo Sadéw Apelacji Bialostockiej

Orzecznictwo Sagdu Najwyzszego. Izba Cywilna

Orzecznictwo Sadu Najwyzszego. Izba Cywilna, Pracy i Ubez-
pieczen Spotecznych

Orzecznictwo Sgdu Najwyzszego. Izba Cywilna — Zbiér Dodat-
kowy

Orzecznictwo Sadu Najwyzszego. Izba Kontroli Nadzwyczajnej
i Spraw Publicznych

Orzecznictwo Sgdéw Polskich

Orzecznictwo Trybunatu Konstytucyjnego

Orzecznictwo Trybunatu Konstytucyjnego, seria A

Przeglad Orzecznictwa Sadu Apelacyjnego w Gdansku

Prawo Gospodarcze

Prokuratura i Prawo — wkladka

Przeglad Budowlany

Przeglad Sadowy

Rzeczpospolita, dodatek ,,Prawo co dnia”

plan bezpieczenstwa i ochrony zdrowia
Biuletyn Informacji Publicznej

Centralna Ewidencja Emisyjnosci Budynkéw
Elektroniczny Dziennik Budowy

Europejski Obszar Gospodarczy

Fédération Internationale des ingénieurs-conseils (Miedzynaro-
dowa Federacja Inzynieréw Konsultantéw)
Gléwny Inspektor Nadzoru Budowlanego
Gléwna Komisja Orzekajaca

Krajowa Izba Odwolawcza

ksiazka obiektu budowlanego

Minister Spraw Wewnetrznych i Administracji
Najwyzsza Izba Kontroli

Naczelny Sad Administracyjny

odnawialne zZrédta energii

powiatowy inspektorat nadzoru budowlanego
Panistwowa Inspekcja Sanitarna

Polska Klasyfikacja Obiektéw Budowlanych
Polskie Normy
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Wykaz skrétéw

PSP
SA
SN
SO
SR
SWZ
TK
TSUE
UDT
ULC
UTB
UZP
WINB
WIOS
WSA
WZ

Panstwowa Straz Pozarna

sad apelacyjny

Sad Najwyzszy

sad okregowy

sad rejonowy

specyfikacja warunkéw zamdwienia
Trybunat Konstytucyjny

Trybunat Sprawiedliwo$ci Unii Europejskiej
Urzad Dozoru Technicznego

Urzad Lotnictwa Cywilnego

urzadzenia transportu bliskiego

Urzad Zamodwien Publicznych

wojewodzki inspektorat nadzoru budowlanego
wojewodzki inspektor ochrony §rodowiska
wojewodzki sad administracyjny

warunki zabudowy



WSTEP

Obstuga techniczna obiektéw budowlanych wymaga wiedzy o warunkach technicznych
ich uzytkowania, o przegladach technicznych i konserwacjach, o kontrolach okreso-
wych stanu technicznego, o prowadzeniu dokumentacji techniczno-budowlanej, w tym
o prowadzeniu ksigzek obiektu budowlanego. Obiekty budowlane to budynki, budowle,
mala architektura, a takze ich instalacje i urzadzenia techniczne.

W obiektach budowlanych juz od momentu oddania ich do uzytkowania nastepuje
proces zuzycia technicznego, czyli stopniowej utraty niezawodnosci. Tempo utraty
niezawodno$ci zalezy w duzej mierze od dbalosci wlasciciela obiektu o jego stan tech-
niczny. Warto wiedzie¢, ze przy braku dbatosci o obiekt po pewnym czasie dojdzie do
przyspieszenia zuzycia technicznego, a to moze doprowadzi¢ do stanu zagrozenia dla
ludzi, mienia lub §rodowiska.

Normalizacja obowigzujgca w budownictwie opiera sie na normach zagospodarowania
przestrzennego oraz zabudowy dzialek i terendw, na realizacji zamierzen budowlanych
zgodnie z normami przepiséw techniczno-budowlanych oraz na normalizacji stoso-
wania wyrobéw budowlanych o odpowiednich wlasciwosciach dla budowy obiektow
o okreslonym przeznaczeniu. Jedng z wazniejszych regulacji prawnych dotyczacych
obiektow uzytkowanych jest ustalenie warunkéw technicznego utrzymania obiektow
budowlanych w celu zapewnienia bezpieczenstwa uzytkowania, bezpieczenstwa pozaro-
wego oraz bezpieczenstwa srodowiska. Pytanie, po co ta ustawowa normalizacja, skoro
moze obowigzywa¢ wolno$¢ budowlana — wlasnie po to, by zapewni¢ niezawodnos$¢
kazdego obiektu, czy to mieszkalnego, czy to niemieszkalnego.

W dwoéch waznych przepisach ustawodawca uregulowal obowiazek niezawodno$ci
obiektu:

- wart. 5 ust. 2 Prawa budowlanego,

- wart. 4 ust. 1 pkt 3 ustawy o ochronie przeciwpozarowej.

Przepisy wykonawcze do obu ustaw, tj. Prawa budowlanego oraz ustawy o ochronie
przeciwpozarowej, stoja na strazy normalizacji w okresie:

- budowy obiektéw budowlanych,

- uzytkowania obiektéw budowlanych.
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Dla zamierzen budowlanych obowiazuje szczegélowa normalizacja, stosowanie norm
PN i wystepowanie uczestnikow procesu budowlanego przed organami administracji
budowlanej. Dzialania te w zwigzku z cyfryzacja budownictwa wymagaja postepowania
zgodnie z przepisami i warunkami technicznymi, ale przy uwzglednieniu cyfryzacji,
ktéra obejmuje dokumenty budowy, w tym dzienniki budowy.

Dla uzytkowanych obiektéw budowlanych réwniez obowigzuje normalizacja, wymu-
szona przepisami ustaw i warunkami technicznymi, w tym obowigzek wykonywania
napraw, konserwacji i remontéw oraz posiadania wymaganej dokumentacji techniczne;.
Jakie obowiazujg przepisy i jak je stosowaé w odniesieniu do réznych obiektéw budow-
lanych - wyjasnia ta ksigzka.

Generalnym nakazem Prawa budowlanego jest nakaz zapewnienia utrzymania budynku
ijego elementéw w nalezytym stanie technicznym i estetycznym oraz niedopuszczenie
do jego pogorszenia. Intencjg ustawodawcy bylo zapewnienie bezpieczenstwa uzytko-
wania obiektéw budowlanych dla ich uzytkownikéw oraz oséb trzecich.

Ksiazka jest adresowana do inwestoréw, wlascicieli i zarzagdcow obiektow budowlanych,
a takze do zarzadcow instytucjonalnych oraz do inwestorow realizujgcych zamierzenia
budowlane, w tym w obiektach istniejacych. Obejmuje oméwienie kompleksu zagad-
nien prawnych zwiazanych z przygotowaniem i realizacja zamierzen budowlanych
oraz wynikajacych z tego obowiazkéw inwestora i innych uczestnikéw procesu bu-
dowlanego, miedzy innymi obowigzkéw zwiazanych z postepowaniem przed organami
administracji architektoniczno-budowlanej w zwiazku z zabudowa dziatki i budowa,
przebudows, rozbudows, nadbudowa, zmiang sposobu uzytkowania i robotami bu-
dowlanymi w obiektach budowlanych. Przedstawiono réwniez orzecznictwo sadow
dotyczace tych zagadnien.

W niniejszym opracowaniu zaprezentowano rowniez zasady zlecania robét budowla-
nych w warunkach ogélnych uregulowanych w Kodeksie cywilnym oraz w warunkach
szczegdlnych — na podstawie Prawa zaméwien publicznych, w tym kwestie zwigzane
z zawieraniem umdw o roboty budowlane oraz ich rozliczaniem w kontekscie prawa
i orzecznictwa Sadu Najwyzszego i sadow administracyjnych.

Ponadto w ksigzce przedstawiono kompleks zagadnien zwigzanych z utrzymaniem
obiektow budowlanych, obowigzkéw whascicieli i zarzadcdw obiektéw budowlanych
oraz obowiazkéw uzytkownikow, w szczegolnosci budynkéow mieszkalnych, w aspekcie
prawa i orzecznictwa, nie tylko w zakresie przepiséw Prawa budowlanego oraz prze-
pisow techniczno-budowlanych, ale réwniez przepiséw o ochronie przeciwpozarowej.
Wyjasniono réowniez aspekt niezawodnosci uzytkowanych obiektéw budowlanych, ich
instalacji i urzadzen, w tym instalacji i urzadzen ochrony przeciwpozarowej, bedacy
podstawowg przestanka zapewnienia bezpieczefistwa uzytkowania.
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Adresatami tych norm Prawa budowlanego i przepiséw techniczno-budowlanych sg in-
westor, wlasciciel i zarzadca obiektu budowlanego, w tym osoba prawna, osoba fizyczna,
a takze podmioty zarzadzajgce z mocy prawa, na przykiad wspolnota mieszkaniowa (jako
osoba ustawowa). Naruszenie tych norm powoduje sankcje przewidziane w przepisach
karnych Prawa budowlanego. Wtascicielowi nieruchomosci, a takze zarzadcy dziatajace-
mu w jego imieniu niezbedna jest wiedza o: niezawodnosci budynku i jego elementéw,
wyrobach budowlanych, warunkach technicznych projektowania, budowy oraz uzyt-
kowania budynkéw, specyfice konserwacji i specyfice napraw biezacych, remontach,
ich planowaniu i przygotowaniu do realizacji, a takze zasadach organizowania procesu
budowlanego, dziataniach inwestora przed organami, w tym organem administracji
architektoniczno-budowlanej i organem nadzoru budowlanego, warunkach zlecania
robét budowlanych, organizacji nadzoru nad robotami budowlanymi, przedmiarach
robot i obmiarach robét, specyfikacji technicznej wykonania i odbioru robét, zawieraniu
umow o roboty budowlane i klauzulach takich uméw, odbiorach czesciowych i konco-
wych robét, rozliczaniu robdt budowlanych, uruchamianiu wynagrodzenia wykonawcy
robot, gwarancji jakosci i rekojmi, karach umownych i odsetkach, zabezpieczeniach
nalezytego wykonania umowy o roboty budowlane oraz innych zagadnieniach zwia-
zanych z obstuga techniczng zarzadzanego budynku, finansowaniu rob6t budowlanych
oraz kalkulacjach nakladéw na remonty przy uzyciu potencjalnych stép remontowych
w powigzaniu z poziomem stosowanych czynszow.

W opracowaniu wyjasniono, kto odpowiada za utrzymanie budynku w nalezytym stanie
technicznym i estetycznym: wiasciciel czy zarzadca nieruchomosci, co skomentowano
na tle prawa i orzecznictwa.

Wszystkie te zagadnienia interesujace z punktu widzenia inwestora i wtadajacego obiek-
tem jako zobowigzanego do utrzymania budynku w stanie nalezytym i jako inwestora
organizujgcego proces budowlany, jak tez istotne z punktu widzenia §wiadczacego
ustuge - zarzadcy nieruchomosci, zostaly zawarte w niniejszym opracowaniu.

Opracowanie jest swoistym przewodnikiem po wielosci zagadnien i réznorodnosci
obowiagzkow wiascicieli i zarzadcodw obiektéw w zakresie utrzymania odpowiedniego
stanu technicznego obiektéw budowlanych i ich instalacji oraz urzadzen w celu zapew-
nienia ich niezawodno$ci, bezpieczenstwa pozarowego, bezpieczenstwa uzytkowania
i bezpieczenstwa srodowiska.

Ksiazka stanowi kompletny poradnik omawiajacy krok po kroku dziatania i obowiazki
inwestora oraz innych uczestnikoéw procesu budowlanego przy realizacji réznych zamie-
rzen budowlanych zwigzanych z zabudows dzialki, budows, rozbudows, nadbudows,
dobudows i innymi robotami budowlanymi, od momentu przygotowania procesu
inwestycyjnego az po moment zakonczenia budowy. Oméwiono w niej szczegétowo
proces projektowania, opracowania projektow budowlanych i innych dokumentacji,
ich uzgadniania, w tym miedzy innymi pod wzgledem ochrony przeciwpozarowej, po
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radykalnej zmianie Prawa budowlanego i ustawy o ochronie przeciwpozarowej oraz
innych przepisow.

Opracowanie jest obszernym poradnikiem, w ktérym podano liczne przyklady proce-
dur i studia przypadkéw powstalych na tle sporéw z organami; to przydatne narzedzie
dla podmiotéw i firm zajmujacych sie obstugg techniczng obiektéw budowlanych oraz
obstugg procesow inwestycyjnych. Zawiera ono kompletne oméwienie przepisow: Prawa
budowlanego, techniczno-budowlanych i innych wykonawczych, ustawy o ochronie
przeciwpozarowej, ustawy o ochronie zabytkdw i opiece nad zabytkami, ustawy o pla-
nowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ustawy o efektywnosci energetycznej,
ustawy o charakterystyce energetycznej, Prawa ochrony srodowiska, ustawy F-gazowej,
ustawy o dozorze technicznym, Prawa zaméwien publicznych oraz Kodeksu cywilnego,
wraz z orzecznictwem Sadu Najwyzszego i sadéw administracyjnych oraz z licznymi
komentarzami i przykladami praktycznymi.

Ksiazka Obstuga techniczna i inwestycyjna obiektu. Przeglad, konserwacja i roboty bu-
dowlane. Dokumentacja techniczno-budowlana sktada si¢ z 10 rozdzialéw, opracowanych
w taki sposéb, by byla przydatnym narzedziem w procesie przygotowania i realizacji
zamierzen budowlanych oraz przy eksploatacji obiektow budowlanych, w szczegolnosci
budynkéw mieszkalnych.

Poradnik bedzie przydatnym narzedziem w rekach inwestordw, uczestnikéw proce-
su budowlanego, wladajacych i zarzadzajacych nieruchomosciami. Jest kompletnym
przewodnikiem dla kadry kierowniczej firm po skomplikowanych procedurach zwia-
zanych z dzialaniem inwestora przed organami administracji budowlanej oraz innymi
organami, w tym przed komendantem PSP, organem PIS, organem konserwatorskim
i innymi - z perspektywy réznych zamierzen budowlanych oraz w aspekcie uwarun-
kowan prawnych takiego inwestora, jak osoba prawna, osoba fizyczna, spdtdzielnia
mieszkaniowa albo wspolnota mieszkaniowa.

Rozdzial 1 przedstawia tematyke normalizacji w polityce przestrzennej, w budownictwie;
zostaly w nim oméwione normy techniczno-budowlane, obowigzujaca technologia,
wymagana klasa wyrobéw budowlanych oraz postepowania przed organami admini-
stracyjnymi, czy to postepowania o pozwolenie na budowe, czy to zgloszenie budowy,
az po obowiazki po zakonczeniu budowy, po zmianie prawa.

Rozdzial 2 przedstawia szczegotowo zasady prowadzenia dokumentacji:
1) z okresu budowy oraz z okresu uzytkowania, takze dokumentéw w postaci cy-
frowej,
2) z okresu uzytkowania oraz jej przechowywania.

W rozdziale tym szczegélowo omoéwiono zasady prowadzenia ksiazki obiektu budow-
lanego w postaci papierowej i w postaci cyfrowej, c-KOB oraz zasady wpiséw do KOB.
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Rozdzial 3 opisuje warunki utrzymania technicznego obiektéw budowlanych wedlug
Prawa budowlanego, ustawy o ochronie przeciwpozarowej, Prawa ochrony srodowi-
ska i ustawy o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami, w aspekcie obowigzku za-
pewnienia niezawodnosci obiektow budowlanych przy uwzglednieniu uwarunkowan
réznych wladajacych, ich wlasno$ci, wspétwlasnosci, uzytkowania i wspotuzytkowania
nieruchomosci, a takze w warunkach zarzadu z mocy prawa, w tym zarzadu wspolnot
mieszkaniowych oraz zarzadu ,,jak powierzonego” spétdzielni mieszkaniowych.

Rozdzial 4 omawia szczegdtowo zasady przegladow i konserwacji urzgdzen i instalacji,
w tym systemu ochrony przeciwpozarowej, réwniez po zmianie prawa.

Rozdzial 5 opisuje kompleksowo zasady i metodyke kontroli okresowych stanu technicz-
nego obiektdw, o ktdrych mowa wart. 62 pr. bud., tj. kontroli rocznych, piecioletnich, kon-
troli obiektow wielkopowierzchniowych, kontroli bezpieczenstwa uzytkowania i kontroli
ad hoc nielegalnych przerébek i nielegalnych zmian sposobu uzytkowania budynkdow
i lokali, z perspektywy obowigzkéw wlasciciela lub zarzadcy obiektu budowlanego,
obowiazkéw uzytkownikéw lokali i ich odpowiedzialno$ci, a takze dziatan wtadczych
organow. Omawia takze zasady dokonywania wpisow wynikéw kontroli do KOB.

Rozdzial 6 zajmuje sie problematyka kontroli stanu technicznego systemu ogrzewania
i systemu klimatyzacji, metodyki takiej kontroli po zmianie prawa, a takze obowigzkow
wladajacych wynikajacych z przepiséw ustawy o charakterystyce energetyczne;j.

Rozdzial 7 przedstawia szczegélowo warunki uzytkowania budynkéw mieszkalnych
i obowiazki wladajacego oraz kazdego uzytkownika lokalu, czy to wlasciciela lokalu,
czy to najemcy lokalu mieszkalnego lub uzytkowego, z perspektywy prawa sasiedzkiego,
Kodeksu cywilnego, Prawa budowlanego, ustawy o wtasnosci lokali i innych ustaw — na
tle studiéw réznych przypadkéw. W rozdziale tym przedstawiono obowiazki wiada-
jacych i uzytkownikéw budynkéw w razie zaistnienia zagrozenia dla zycia, zdrowia,
mienia i Srodowiska, w zwigzku z czym szczegdtowo omdéwiono problematyke sporéw
w obiektach wspdlnot mieszkaniowych.

Rozdzial 8 podejmuje nastepujgce tematy: realizacja napraw i remontow, ich specyfika,
czas oraz technologia wykonywania, modernizacja obiektéw budowlanych i inne zamie-
rzenia inwestycyjne, w tym polegajace na renowacji, termomodernizacji i rewitalizacji
starych budynkéw i obszaréw zdegradowanych. Rozdzial ten poswigcono réwniez
remontom odtworzeniowym, analizie ich oplacalnosci, zasadom ustalania zakresu
rzeczowego i finansowego planowanych roboét, zasadom sporzadzania kosztoryséw
inwestorskich oraz metodyce planowania remontéw krok po kroku.

Rozdzial 9 poswigcony jest zasadom zlecania robdt budowlanych, w tym na podstawie
Kodeksu cywilnego oraz Prawa zamdwien publicznych, od organizacji zamdwienia
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az po wybor najkorzystniejszej oferty, a takze elementom przedmiotowo istotnym
oferty wykonawcy.

Rozdzial 10 przedstawia analize zagadnien zwigzanych z zawieraniem uméw o roboty
budowlane, w tym z generalnym wykonawca, a takze sposoby zabezpieczenia intere-
sow inwestora, klauzule umoéw, dziatanie i wspoéldziatanie stron umowy, odbiory robot
(zanikajgcych, ulegajacych zakryciu, czgsciowych, konicowych i ostatecznych, pogwa-
rancyjnych) oraz rozliczanie uméw i wynagrodzenia wykonawcy, roszczen wzajemnych
oraz inne zagadnienia.

W ksigzce przytoczono liczne orzecznictwo Sadu Najwyzszego i sadéw administracyj-
nych oraz przydatne komentarze i wskazéwki. Opracowano ja wedlug stanu prawnego
na dzien 1.10.2025 r.



Rozdziat 1

PROCES BUDOWLANY | OBOWIAZKI INWESTORA

1.1. Normy dla budowy, przebudowy, rozbudowy i zmiany
sposobu uzytkowania obiektu budowlanego

Wedlug przepiséw ustawy z 7.07.1994 r. - Prawo budowlane (Dz.U. z 2025 r. poz. 418
ze zm.) obiekt budowlany wraz ze zwigzanymi z nim urzadzeniami budowlanymi,
z uwagi na przewidywany okres uzytkowania, nalezy projektowac i budowaé w sposéb
okreslony w przepisach, w tym techniczno-budowlanych, oraz zgodnie z zasadami
wiedzy technicznej, zapewniajac:

1)

2)

3)
4)

5)
6)

spetnienie wymagan podstawowych dotyczacych:

a) bezpieczenstwa konstrukcji,

b) bezpieczenstwa pozarowego,

¢) bezpieczenstwa uzytkowania,

d) odpowiednich warunkéw higienicznych i zdrowotnych oraz ochrony srodo-
wiska,

e) ochrony przed hatasem i drganiami,

f) odpowiedniej charakterystyki energetycznej budynku oraz racjonalizacji
uzytkowania energii;

warunki uzytkowe zgodne z przeznaczeniem obiektu, w szczegdlnosci w zakresie:

a) zaopatrzenia w wode i energie elektryczng oraz, odpowiednio do potrzeb,
w energie cieplng i paliwa, przy zalozeniu efektywnego wykorzystania tych
czynnikow,

b) usuwania $ciekéw, wody opadowej i odpadow,

¢) mozliwosci dostepu do ustug telekomunikacyjnych, w szczegdlnoséci do szero-
kopasmowego internetu;

utrzymanie wlasciwego stanu technicznego;

niezbedne warunki do korzystania z obiektéw uzytecznosci publicznej i miesz-

kaniowego budownictwa wielorodzinnego przez osoby niepetnosprawne, w tym

osoby starsze;

warunki bezpieczenstwa i higieny pracy;

ochrone ludnosci, zgodnie z wymaganiami obrony cywilnej;
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7) ochrone obiektéw wpisanych do rejestru zabytkéw oraz obiektow objetych
ochrong konserwatorska;
8) odpowiednie usytuowanie na dzialce budowlane;j;
9) poszanowanie wystepujacych w obszarze oddzialywania obiektu uzasadnionych
interesow 0sdb trzecich, w tym dostepu do drogi publicznej;
10) warunki bezpieczenstwa i ochrony zdrowia 0séb przebywajacych na terenie bu-
dowy.

Schemat 1. Norma generalna w budownictwie - zapewnienie bezpieczenstwa (art. 5 pr. bud.)

Zrédlo: oprac. wlasne.
Prawo budowlane normuje kwesti¢ budowy i uzytkowania obiektow budowlanych.

Co to jest obiekt budowlany? Wedtug stowniczka z ustawy — Prawo budowlane przez
»obiekt budowlany” nalezy rozumie¢ ,,budynek, budowle badz obiekt matej architektury,
wraz z instalacjami zapewniajacymi mozliwos$¢ uzytkowania obiektu zgodnie z jego
przeznaczeniem, wzniesiony z uzyciem wyrobéw budowlanych”

Wyjasniono to w wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego: ,,Obiektami budow-
lanymi, o ktérych mowa w art. 3 pkt 1 lit. b p.b., moga by¢ budowle, budowle wraz
z instalacjami i urzadzeniami oraz traktowane jako jeden obiekt budowlany budowle
pozostajgce ze sobg w zwigzku funkcjonalnym i tworzace z nim caloé¢ techniczno-
-uzytkows. Ze wzgledu na to, Ze budowle maja charakter bardziej zréznicowany niz
budynki i czesto pozostajg w funkcjonalnym zwigzku, konieczne jest traktowanie jako
jednego obiektu takich budowli, ktore stanowia calos¢ techniczno-uzytkows” (wyrok
NSA z23.10.2020 r., IT FSK 1504/20, LEX nr 3093924).
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Budynki w definicjach i w klasyfikacji obiektéw budowlanych

Artykut 3 pr. bud. definiuje budynek jako obiekt budowlany wraz z instalacjami i urza-
dzeniami technicznymi, ktory jest trwale zwigzany z gruntem, wydzielony z przestrzeni
za pomocg przegrod budowlanych oraz ma fundamenty i dach. Za budynek nie moze
by¢ uznany tymczasowy obiekt budowlany niezwigzany trwale z gruntem.

Polska Klasyfikacja Obiektéw Budowlanych (wprowadzona rozporzadzeniem Rady Mi-
nistréw z 30.12.1999 r. w sprawie Polskiej Klasyfikacji Obiektéw Budowlanych (PKOB),
Dz.U. Nr 112, poz. 1316 ze zm.), stluzaca potrzebom statystyki i sprawozdawczosci
dzialalno$ci budowlanej, definiuje budynki nieco inaczej, stanowiac, ze sa to ,,zadaszone
obiekty budowlane wraz z wbudowanymi instalacjami i urzadzeniami technicznymi,
wykorzystywane dla potrzeb stalych. Przystosowane sa do przebywania ludzi, zwierzat
lub ochrony przedmiotéw”

Polska Klasyfikacja Obiektéw Budowlanych dzieli ogét budynkéw na budynki miesz-
kalne i budynki niemieszkalne.

Do budynkéw mieszkalnych PKOB zalicza:
1) budynki mieszkalne jednorodzinne,
2) budynki o dwdch mieszkaniach i wielomieszkaniowe,
3) budynki zbiorowego zamieszkania.

Do budynkéw niemieszkalnych PKOB zalicza:

1) hotele i budynki zakwaterowania turystycznego;

2) budynki biurowe;

3) budynki handlowo-ustugowe;

4) budynki transportu i facznosci;

5) budynki przemystowe i magazynowe;

6) ogolnodostepne obiekty kulturalne, budynki o charakterze edukacyjnym, bu-
dynki szpitali, zakladéw opieki medycznej oraz pozostate budynki kultury fi-
ZyCznej;

7) pozostale budynki niemieszkalne.

Na dalszym poziomie klasyfikacji statystycznej klasa budynkéw mieszkalnych jedno-
rodzinnych dzieli si¢ na:
1) samodzielne budynki (pawilony, wille, domki wypoczynkowe, le$niczéwki, domy
mieszkalne w gospodarstwach rolnych, rezydencje wiejskie, domy letnie itp.);
2) domy blizniacze lub szeregowe, w ktorych kazde mieszkanie ma swoje wiasne
wejscie z poziomu gruntu, ale bez budynkéw gospodarstw rolnych i budynkéw
o dwoch mieszkaniach i ich wigkszej liczbie.
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Analogiczna zasada wystepuje w klasyfikacji budynkéw niemieszkalnych. Na przyktad
klasa hoteli obejmuje: hotele, motele, gospody, pensjonaty i podobne budynki oferujace
zakwaterowanie, z restauracjami lub bez. Podobny podzial zachowujg inne klasyfikacje,
na przykiad klasyfikacja budynkéw do celéw zwigzanych z prowadzeniem ewidencji
gruntéw i budynkéow.

Polska Klasytikacja Obiektoéw Budowlanych nie tylko klasyfikuje obiekty budowlane,
lecz takze je definiuje. Ustawa — Prawo budowlane wyjasnia pojecie budynku miesz-
kalnego jednorodzinnego, stanowiac w art. 3 pkt 2a, ze jest to ,,budynek wolno stojacy
albo budynek w zabudowie blizniaczej, szeregowej lub grupowej, stuzacy zaspokajaniu
potrzeb mieszkaniowych, stanowiacy konstrukcyjnie samodzielng calo$¢, w ktorym
dopuszcza sie wydzielenie nie wigcej niz dwdch lokali mieszkalnych albo jednego lokalu
mieszkalnego i lokalu uzytkowego o powierzchni catkowitej nieprzekraczajacej 30%
powierzchni calkowitej budynku”

Szczegblowe definicje termindw: ,,budynek mieszkalny”, ,,budynek zamieszkania zbioro-
wego’, ,budynek uzytecznosci publicznej’, ,,budynek rekreacji indywidualnej’, ,,budynek
gospodarczy” odnajdziemy w przepisach techniczno-budowlanych, tj. w rozporzadze-
niu Ministra Infrastruktury z 12.04.2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim
powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz.U. z 2022 r. poz. 1225 ze zm.).

Jednakze doktadne definicje termindw ,,budynek mieszkalny” i ,budynek niemieszkalny”
zawarte s3 jedynie w PKOB, zgodnie z ktdra: ,,Budynki mieszkalne sg to obiekty budow-
lane, ktérych co najmniej potowa catkowitej powierzchni uzytkowej jest wykorzystywana
do celéw mieszkalnych. W przypadkach, gdy mniej niz potowa catkowitej powierzchni
uzytkowej wykorzystywana jest na cele mieszkalne, budynek taki klasyfikowany jest jako
niemieszkalny, zgodnie z jego przeznaczeniem’, a budynki niemieszkalne ,,to obiekty
budowlane wykorzystywane gléwnie dla potrzeb niemieszkalnych. W przypadku, gdy
co najmniej polowa calkowitej powierzchni uzytkowej wykorzystywana jest do celéw
mieszkalnych, budynek klasyfikowany jest jako budynek mieszkalny”

Klasyfikacja obiektéw budowlanych, o ktérej mowa, powinna by¢ konsekwencjg stanu
przeznaczenia obiektu okreslonego w pozwoleniu na budowe, pozwoleniu na uzytko-
wanie lub stanu powstalego w wyniku zmiany sposobu uzytkowania, o ile taka nastgpita
na warunkach zgodnych z prawem, co oznacza, ze obiektow nie mozna klasyfikowac
do okreslonych grup lub klas w sposéb dowolny.

Definicje innych obiektéw budowlanych

Budowla to kazdy obiekt niebedacy budynkiem lub obiektem malej architektury, taki jak:
1) obiekty liniowe, lotniska, mosty, wiadukty, estakady, tunele, przepusty, sieci tech-
niczne, wolno stojgce maszty antenowe, wolno stojace trwale zwigzane z gruntem
tablice reklamowe i urzadzenia reklamowe, budowle ziemne, obronne (fortyfika-



1.1. Normy dla budowy, przebudowy, rozbudowy i zmiany... 23

cje), ochronne, hydrotechniczne, zbiorniki, wolno stojace instalacje przemystowe
lub urzadzenia techniczne, oczyszczalnie $ciekdw, sktadowiska odpaddw, stacje
uzdatniania wody, konstrukcje oporowe, nadziemne i podziemne przejscia dla
pieszych, sieci uzbrojenia terenu, budowle sportowe, cmentarze, pomniki,

2) atakze cze$cibudowlane urzadzen technicznych (kottéw, piecéw przemystowych,
elektrowni jadrowych, elektrowni wiatrowych, morskich turbin wiatrowych i in-
nych urzadzen) oraz fundamenty pod maszyny i urzadzenia, jako odrebne pod
wzgledem technicznym czesci przedmiotow sktadajacych sie na cato$é uzytkows.

Obiekt liniowy to obiekt budowlany, ktérego charakterystycznym parametrem jest
diugos¢, w szczegdlnosci droga wraz ze zjazdami, droga kolejowa, wodociag, kanal,
gazociag, cieplociag, rurociag, linia i trakcja elektroenergetyczna, linia kablowa nad-
ziemna i, umieszczona bezposrednio w ziemi, podziemna, wal przeciwpowodziowy
oraz kanalizacja kablowa, przy czym kable zainstalowane w kanalizacji kablowej, kable
zainstalowane w kanale technologicznym oraz kable telekomunikacyjne dowieszone do
juz istniejacej linii kablowej nadziemnej nie stanowia obiektu budowlanego lub jego
czedci ani urzadzenia budowlanego.

Obiekt malej architektury to niewielki obiekt, a w szczegélnosci:
1) kultu religijnego, jak: kapliczki, krzyze przydrozne, figury,
2) posagi, wodotryski i inne obiekty architektury ogrodowej,
3) uzytkowe stuzace rekreacji codziennej i utrzymaniu porzadku, jak: piaskownice,
husétawki, drabinki, $mietniki.

Kazdego inwestora realizujacego zamierzenia budowlane obowiazuje normalizacja
na etapie: zagospodarowania dzialki, projektowania budowy, realizacji budowy
oraz uzytkowania.

W systematyce norm stosowanych w budownictwie mozna wyréznic trzy grupy:
1) normy stosowane w produkeji wyrobéw budowlanych,
2) normy stosowane w projektowaniu,
3) normy techniczne zwigzane z wykonawstwem i odbiorem inwestycji.

Podstawe prawna polskiej normalizacji stanowi ustawa z 12.09.2002 r. o normalizacji
(Dz.U.2 2015 r. poz. 1483), ktéra zharmonizowala polski system normalizacji z systemem
Unii Europejskiej. Podstawowym celem normalizacji w budownictwie jest zapewnienie
bezpieczenstwa ludziom, ich mieniu i srodowisku, na kazdym etapie realizacji zamierzen
budowlanych, tj. na etapie projektowania, realizacji oraz uzytkowania.

Na strazy przestrzegania norm przez podmioty zobowigzane, w tym przez inwestoréw
i innych uczestnikéw procesu budowlanego oraz przez zobowigzanych z mocy prawa
wlascicieli i zarzadcdw obiektow budowlanych, stoja:
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1) dziatania kontrolne organéw, w tym organu administracji architektoniczno-
-budowlanej, organu nadzoru budowlanego, komendanta Panstwowej Strazy Po-
zarnej, organu wojewddzkiego inspektora ochrony $rodowiska i innych organéw
administracyjnych;

2) rygory i sankcje przewidziane w ustawach, w tym w Prawie budowlanym, ustawie
o wyrobach budowlanych, ustawie o ochronie przeciwpozarowej, Prawie ochro-
ny $rodowiska;

3) srodki karne wobec 0s6b winnych naruszen przewidziane w przepisach Kodeksu
wykroczen oraz w Kodeksie karnym.

Normalizacja dla kazdej z tych grup obiektéw budowlanych i ich czesci ma kapitalne
znaczenie dla niezawodnosci obiektu budowlanego, budynku, budowli, a takze jego
calo$ci o odpowiedniej wartosci uzytkowej.

Bezpieczenistwo obiektu to wlasnie jego niezawodnos¢, co jest nieodlgcznie zwigzane
ze stosowaniem do jego budowy norm zapewniajacych bezpieczenstwo uzytkowania;
wymaga to odpowiedniej normalizacji na etapie projektowania i budowy, a takze nor-
malizacji dotyczacej prawidlowego i bezpiecznego uzytkowania. Na etapie projektowania
dochodzi do dopasowania projektowanego obiektu budowlanego do przewidywanego
w projekcie okresu planowanej eksploatacji, przy uwzglednieniu niezawodnosci projek-
towanych materialéw (wyrobéw budowlanych) i urzadzen o okreslonych wlasciwosciach
uzytkowych, a takze przy uwzglednieniu technologii wykonania i jako$ci wykonania
robot oraz warunkow jego utrzymania. Kazdy etap jest obowigzkowo dokumentowany
niezbedng dokumentacja, ktora przepisy Prawa budowlanego nazywaja dokumentacja
techniczno-budowlana.

Prawo budowlane podkresla wage posiadania dokumentacji techniczno-budowlanej
obiektow budowlanych na kazdym etapie realizacji zamierzen budowlanych, tj. na etapie:
1) procesu przygotowania do budowy;
2) realizacji budowy;
3) uzytkowania obiektu budowlanego.

Wyrazem tego sg rozne przepisy adresowane do uczestnikéw procesu budowlanego.
Po jego zakonczeniu inwestora oddajacego obiekt do uzytkowania obowigzuje norma
Prawa budowlanego zobowigzujaca go do przekazania wlascicielowi lub zarzadcy obiektu
dokumentacji budowy i dokumentacji powykonawczej, innych dokumentdéw i decyzji
dotyczacych obiektu oraz instrukeji obstugi i eksploatacji: obiektu, instalacji i urzadzen
obiektu lub urzadzen z nim zwiazanych.

Komunikacja inwestora z administracjq budowlang

Do niedawna jeszcze obowiagzywala uczestnikéw procesu budowlanego forma papie-
rowa komunikacji z organem administracji budowlanej. Za sprawa radykalnych zmian
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w Prawie budowlanym i innych ustawach obecnie zasadniczo obowigzuje komunikacja
elektroniczna. Istotny wplyw na te zmiany miata ustawa z 18.11.2020 r. o dorgczeniach
elektronicznych (Dz.U. z 2024 r. poz. 1045 ze zm.).

Jedna z najwazniejszych zmian w komunikacji uczestnikéw procesu budowlanego z or-
ganem administracji budowlanej byta nowelizacja Prawa budowlanego wprowadzona
ustawg z 7.07.2022 r. o zmianie ustawy — Prawo budowlane oraz niektérych innych
ustaw (Dz.U. poz. 1557). Ustawg ta nalozono na Gléwnego Inspektora Nadzoru Bu-
dowlanego obowiazek zatozenia i prowadzenia portalu e-Budownictwo, ktérego stat si¢
administratorem. Na portalu e-Budownictwo umieszczono urz¢dowe rejestry, w tym:

- Centralny Rejestr Uprawnien Budowlanych - e-CRUB

- Centralng Ewidencje Emisyjnosci Budynkéw,

- Elektroniczny Dziennik Budowy,

- Cyfrowg Ksigzke Obiektu Budowlanego - c-KOB.

Dzieki temu administracja budowlana i inne organy maja biezacy wglad w to, co si¢
dzieje na etapie budowy i co si¢ dzieje na etapie uzytkowania obiektéw budowlanych.

Portal e-Budownictwo zapewnil tez uczestnikom procesu budowlanego mozliwos¢
sktadania wnioskéw i o$wiadczen, w tym: o$wiadczen o posiadanym prawie do dys-
ponowania nieruchomoscig na cele budowlane, wnioskéw o pozwolenia na budowe,
wnioskéw o pozwolenie na uzytkowanie, w formie elektronicznej. Zalozenie konta
w portalu e-Budownictwo odbywa sie poprzez rejestracje albo uwierzytelnienie, co
wymaga uzycia $rodka identyfikacji elektronicznej, wydanego w systemie identyfikacji
elektronicznej, za pos$rednictwem wezla krajowego identyfikacji elektronicznej.

1.2. Prawne i spoteczno-gospodarcze ograniczenia
inwestora

W granicach okreslonych przez ustawy i zasady wspdlzycia spotecznego wiasciciel
moze, z wylaczeniem innych oséb, korzysta¢ z rzeczy zgodnie ze spoteczno-gospo-
darczym przeznaczeniem swego prawa, w szczegolnosci moze pobiera¢ pozytki i inne
dochody z rzeczy. W tych samych granicach moze rozporzadza¢ rzeczg — tak stanowi
zasada generalna art. 140 k.c. Inne zachowania niz te, ktdre okreslil cytowany przepis,
nie mieszczg si¢ w tresci prawa wlasnosci. Ograniczenie swobodnego wykonywania
prawa wlasnosci nieruchomosci, w tym korzystania i uzywania nieruchomosci na cele
inwestycyjne oraz rozporzadzania nig, stanowig dla jej wlasciciela przepisy prawa oraz
zasady wspotzycia spolecznego.

Ograniczenie, o ktérym mowa, jest istotne dla inwestora przy planowanych i realizo-
wanych przez niego zamierzeniach budowlanych. Dopuszczalne sposoby i warunki
zagospodarowania przestrzennego danej dziatki gruntu okreéla miejscowy plan zago-
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spodarowania przestrzennego, a w razie jego braku — wydana na wniosek inwestora
decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

Ograniczenia te mozna podzieli¢ na:
1) ograniczenia z mocy prawa, wynikajace z samych ustaw;
2) ograniczenia ze wzgledu na spoteczne uwarunkowania, np. zasady wspotzycia
spolecznego.

Inwestor zamierzajacy zagospodarowac dziatke albo zmieni¢ zagospodarowanie dziatki
jest ograniczony przepisami, w tym przepisami ustawy z 27.03.2003 r. o planowaniu
izagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. 2 2024 r. poz. 1130 ze zm.), przepisami usta-
wy — Prawo budowlane i przepisami techniczno-budowlanymi. W ten sposéb wolnos¢
budowlana inwestoréw jest ograniczona przede wszystkim przepisami wymienionych
ustaw.

W pierwszym wypadku chodzi o prawidtowo$¢ zagospodarowania terenu w catoksztat-
cie uktadu urbanistycznego zabudowy sasiednich dzialek. W drugim wypadku chodzi
o prawidiowos¢ zabudowy dzialki obiektami z zachowaniem obowiazujacych norm
i warunkéw techniczno-budowlanych zabudowy. Do tych ograniczen dodajmy inne,
wynikajace z innych przepiséw, w tym miedzy innymi ustawy — Prawo ochrony $rodo-
wiska, ustawy — Prawo wodne oraz ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami.

Spoteczno-gospodarcze przeznaczenie dziatki gruntu

Wyraznym warunkiem realizacji prawa wlasnosci jest korzystanie z nieruchomosci
»zgodnie ze spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem swego prawa’ (art. 140 k.c.).
Chodzi o takie uzywanie nieruchomosci, réwniez na cele inwestycyjne, ktore jest zgodne
z przeznaczeniem dzialki, a jednoczesénie nie narusza praw osob trzecich, np. wlascicieli
nieruchomo$ci w obszarze oddziatywania (zob. przepisy Prawa budowlanego o obszarze
oddzialywania).

Istote tego warunku wyjasnil Trybunal Konstytucyjny w orzeczeniu z 20.04.1993 r.,
P 6/92,0TK 1993/1, poz. 8, stwierdzajac: ,Granice swobody korzystania z rzeczy wlas-
nej, a w konsekwencji takze granice ochrony wlasnosci, stanowia niewatpliwie swoiste
ograniczenie wlasciciela. Nie moga by¢ wszak utozsamiane z ograniczeniami rzeczy-
wistymi, ustanowionymi na rzecz konkretnie oznaczonych oséb trzecich, takimi, jak
stuzebnosci, uzytkowanie, najem czy dzierzawa. Ich celem i sensem jest ustalanie jedynie,
w interesie ogélnym, granic swobodnego korzystania z rzeczy wiasnej. Przykladem
takich ograniczen moga by¢ przepisy Kodeksu cywilnego nakazujace uwzglednienie
spoleczno-gospodarczego przeznaczenia prawa oraz zasad wspolzycia spolecznego
przy wykonywaniu prawa wlasnosci, przepisy tego Kodeksu okreslane mianem prawa
sasiedzkiego, niektore przepisy o ochronie srodowiska, o planowaniu przestrzennym,
Prawa budowlanego, Prawa wodnego, o ochronie débr kultury i inne”.
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Wykorzystanie gruntu w granicach zasad wspotzycia spotecznego

Co do ,,zasad wspoétzycia spolecznego” cytowane przepisy majg zwigzek miedzy in-
nymi z art. 5 k.c., ktory stanowi: ,Nie mozna czyni¢ ze swego prawa uzytku, ktory by
byt sprzeczny ze spoteczno-gospodarczym przeznaczeniem tego prawa lub z zasadami
wspolzycia spolecznego. Takie dzialanie lub zaniechanie uprawnionego nie jest uwazane
za wykonywanie prawa i nie korzysta z ochrony”.

Oznacza to, ze z prawa wlasno$ci gruntu, z uprawnieniem do posiadania, korzystania
i rozporzadzania nim lub jego czescia, moze korzystac jego wlasciciel pod warunkiem
zgodnosci z zasadami wspodlzycia spolecznego. Nalezy tez pamietad, Ze korzystanie nie
moze by¢ sprzeczne ze spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem tego prawa. Wtas-
ciciel nie moze dowolnie korzysta¢ i rozporzadzaé gruntem, np. dziatka przeznaczona
wylacznie na cele rolne.

Ograniczenia z mocy prawa

Dziatka gruntu traktowana jest wprawdzie dwuwymiarowo, jednak na podstawie
art. 143 k.c. jest jednoczesnie ograniczona w wymiarze nad powierzchnia oraz w wy-
miarze pod powierzchnig gruntu, z tego wzgledu nieruchomo$¢ przedstawiana jest
co do zakresu ograniczen tréjwymiarowo. Zakres ograniczen wynika ze ,,spoleczno-
-gospodarczego przeznaczenia gruntu”. Niezbyt precyzyjnie przepisy odnosza sie¢ do
kwestii miary rozciagania si¢ prawa wlasnosci ,,nad powierzchnig gruntu” i ,,pod po-
wierzchnig gruntu”

Tym samym poza geodezyjnym dwuwymiarowym okresleniem obszaru dzialki granice
wladania nieruchomos$cia stanowig odpowiednio ograniczone prawa do dysponowania
przestrzenia, wodami i kopalinami. Punktem odniesienia dla przestrzennych granic
dzialki gruntu sa zatem inne szczegdlne ustawy, w tym:

1) ustawa z 27.03.2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym;

2) ustawa z 20.07.2017 r. - Prawo wodne (Dz.U. z 2025 r. poz. 960);

3) ustawa z 9.06.2011 r. - Prawo geologiczne i gérnicze (Dz.U. z 2024 r. poz. 1290

ze Zm.);
4) ustawa z 3.07.2002 r. - Prawo lotnicze (Dz.U. z 2025 r. poz. 1431).

Po pierwsze, ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w powigzaniu
z ustawg o rewitalizacji ogranicza prawo wlasnosci i swobode inwestora w przypadku
obszarow zdegradowanych i obszaréw rewitalizowanych.

Po drugie, ustawa - Prawo wodne ogranicza prawo wlasnosci i swobode inwestora, gdy
dziatka gruntu pokryta jest wodami plynacymi (wody powierzchniowe dziela sie na
wody stojace i wody ptynace). Wody stojace oraz wody w studniach i rowach na gruncie
stanowig wlasno$¢ wlascicieli gruntéw, na ktérych sie znajduja. Natomiast wody plynace
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oraz przymuliska, odsypiska i wyspy, powstate w sposéb naturalny na wodach stano-
wigcych wlasno$¢ panstwa, oraz grunty uzyskane wskutek regulacji tych wod stanowia
wlasno$¢ panstwa. Przez grunty pokryte ,,$rodladowymi wodami powierzchniowymi”
prawo rozumie grunty tworzace dna i brzegi ciekéw naturalnych, jezior oraz innych
naturalnych zbiornikéw wodnych, w granicach linii brzegu.

O wtlasnosci gruntéw pokrytych wodami powierzchniowymi stanowig art. 211, 214,
215, 2181 220 ustawy — Prawo wodne, ustalajagc miedzy innymi, Ze:

1) grunty pokryte wodami powierzchniowymi stanowia wlasno$¢ wiasciciela tych
wod;

2) grunty pokryte ptynacymi wodami powierzchniowymi nie podlegaja obrotowi
cywilnoprawnemu, z wyjatkiem przypadkéow okreslonych w ustawie; gospodaro-
wanie takimi gruntami wykonuja odpowiednio organy oraz jednostki upowaz-
nione;

3) grunty pokryte wodami powierzchniowymi ptyngcymi, stanowigcymi wlasnos¢
Skarbu Panstwa, sg zasobem nieruchomosci Skarbu Panstwa, do ktérego nie sto-
suje sie przepiséw ustawy o gospodarce nieruchomosciami;

4) linie brzegu dla ciekdw naturalnych, jezior oraz innych naturalnych zbiornikéw
wodnych stanowi krawedz brzegu lub linia stalego porostu traw albo linia, ktérg
ustala si¢ wedlug sredniego stanu wody z okresu co najmniej ostatnich 10 lat.

Kto i jak ustala lini¢ brzegu, istotna dla realizacji prawa wlasnoéci gruntu pokrytego
na przyklad stawem lub jeziorem?

Lini¢ brzegu ustala organ wodnoprawny na wniosek inwestora majacego interes prawny
lub faktyczny. Podstawe ustalenia linii brzegu stanowi dostarczony przez wnioskodawce
projekt rozgraniczenia gruntéw pokrytych wodami od gruntéw przyleglych. Organem
wlasciwym w sprawach, o ktérych mowa, jest organ wtasciwy do wydania pozwolenia
wodnoprawnego.

Przepisy Prawa wodnego reguluja sytuacje, jaka zachodzi pomiedzy wlasnoscia wody
a gruntem pokrytym wodami powierzchniowymi (ptynacymii stojacymi) i jednoczesnie
rozstrzyga o wlasnosci gruntéw pod wodami. Granica wlasnosci gruntdéw nie przebiega
na styku wody z gruntem, poniewaz jest ustalana na podstawie decyzji administracyjnej
wlasciwego organu. Oznacza to, ze granice wlasnosci gruntu pod woda nie pokrywaja
sie z lustrem wody, poniewaz o tej granicy decyduje organ.

Wrhascicielowi gruntu przystuguje prawo do zwyklego korzystania z wod stanowigcych
jego wlasnos¢ oraz z wod podziemnych znajdujacych sie w jego gruncie, co nie uprawnia
do wykonywania urzadzen wodnych bez wymaganej zgody wodnoprawnej. Zwykle
korzystanie z wod stuzy zaspokojeniu potrzeb wlasnego gospodarstwa domowego lub
wlasnego gospodarstwa rolnego. Zwykte korzystanie z wod obejmuje:
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1) pobdér wéd podziemnych lub wéd powierzchniowych w ilo$ci sredniorocznie nie-
przekraczajacej 5 m® na dobe;

2) wprowadzanie $ciekéw do wdd lub do ziemi w ilosci nieprzekraczajacej tacznie
5 m’ na dobe.

Po trzecie, zasieg wlasnoséci gruntu ,pod ziemig” na zasadach ogélnych okresla
art. 143 k.c., ale takze Prawo geologiczne i gornicze, w tym w zwigzku z ustaleniem
prawa do réznych kopalin. Kopalinami w rozumieniu art. 10 p.g.g. sa:

1) zloza weglowodorow, wegla kamiennego, metanu wystepujacego jako kopalina
towarzyszaca, wegla brunatnego, rud metali z wyjatkiem darniowych rud zelaza,
metali w stanie rodzimym, rud pierwiastkéw promieniotworczych, siarki rodzi-
mej, soli kamiennej, soli potasowej, soli potasowo-magnezowej, gipsu i anhydry-
tu, kamieni szlachetnych, pierwiastkéw ziem rzadkich, gazéw szlachetnych;

2) zloza wdéd leczniczych, wdéd termalnych i solanek.

Z}oza kopalin niewymienione wyzej sa objete prawem wtasnosci nieruchomosci grun-
towej.

Z faktu objecia obszaréw dziatalno$cig gornicza wynika ograniczenie prawa wlasnosci
i mozliwego dziatania inwestora, poniewaz:

1) obiekty, urzadzenia oraz instalacje wzniesione w przestrzeni objetej uzytkowa-
niem gérniczym stanowia wlasno$¢ uzytkownika gérniczego;

2) przedsiebiorca, ktéry uzyskal koncesje na wydobycie kopalin, moze zada¢ od
wlasciciela gruntu wykupu nieruchomosci (lub jej czesci) potozonej w obszarze
gorniczym, w zakresie niezbednym do wykonywania jego dziatalnosci;

3) wlasciciel nieruchomodci nie moze sprzeciwic si¢ zagrozeniom spowodowanym
ruchem zakladu gdrniczego, ktdry jest prowadzony zgodnie z ustawa — Prawo
geologiczne i gornicze, moze on jednak zadaé od tego zakladu naprawienia wy-
rzadzonej szkody, na zasadach ogdlnych Kodeksu cywilnego.

»Zakres zasiegu wlasnosci gruntu we wnetrzu ziemi, przewidziany w art. 143 k.c., ogra-
niczony zostal przez spoleczno-gospodarcze przeznaczenie gruntu, ktére powinno by¢
wyznaczone kazdorazowo w odniesieniu do konkretnej nieruchomosci, przy uwzgled-
nieniu miejsca jej potozenia, przeznaczenia w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego oraz sposobu, w jaki wlasciciel nieruchomosci faktycznie i potencjalnie,
zgodnie z przepisami prawa, moze z gruntu korzysta¢. Jezeli w tak okreslonych gra-
nicach dozwolonego korzystania z nieruchomosci gruntowej przez wtasciciela zalega
zloze kopaliny nieobjete art. 10 ust. 112 p.g.g., to zgodnie z art. 10 ust. 3 p.g.g. objete
jest prawem wlasno$ci nieruchomosci gruntowej” (wyrok SN z 9.01.2015 r., V CSK
200/14, LEX nr 1652405).

Po czwarte, zasieg wlasnosci gruntu i prawo do przestrzeni powietrznej nad dziatkg
gruntu okreslaja przepisy ustawy — Prawo lotnicze, co moze mie¢ istotne znaczenie dla
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zabudowy dzialki nie tylko z powodu ograniczen wynikajacych z planu miejscowe-
go. Wiasciciel nieruchomosci moze korzysta¢ z przestrzeni powietrznej tylko ponad
wlasnym gruntem oraz wylacznie w zakresie spoleczno-gospodarczego przeznaczenia
nieruchomosci, tym samym w ramach swojej dziatalnosci inwestycyjnej i tylko dla tych
celéw moze wykorzystywaé przestrzen powietrzng na przyktad na budowe masztow
antenowych, urzadzen do odprowadzenia dymu, spalin, pylu (oczywidcie z zakazem ne-
gatywnego oddzialywania na §rodowisko i ludzi oraz na cudzg nieruchomos¢ w zwiagzku
z zakazem tzw. niedozwolonych immisji).

Zgodnie z Prawem lotniczym loty statkéw powietrznych moga odbywac si¢ na znacznej
wysokosci, czyli poza zasiegiem cudzej wlasnosci, ale w razie koniecznosci statki po-
wietrzne moga odbywac loty na wysoko$ci niskiej (tzw. niskie loty). W takim przypadku
niskie loty sa dopuszczalne. W innych przypadkach przeloty niskie stanowig naruszenie
cudzego prawa wlasnosci, bezpodstawne naruszenie prawa wlasnosci z prawem do
ochrony petytoryjnej. Prawo zabrania wykonywania przez statki powietrzne lotéw
probnych, akrobacyjnych oraz organizowania pokazéw lotniczych nad osiedlami i in-
nymi skupiskami ludnosci.

Normy administracyjnoprawne wyznaczajgce granice prawa wtasnosci nieruchomosci
gruntowej zawarte sg w przepisach Prawa budowlanego (wraz z przepisami techniczno-
-budowlanymi) oraz przepisach o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
a takze w aktach prawnych dotyczacych ochrony: przyrody, srodowiska, zabytkow,
gruntéw rolnych ilesnych, jak réwniez w Prawie wodnym oraz w Prawie geologicznym
i gérniczym.

1.3. Zabudowa dziatki wedtug prawa i norm techniczno-
-budowlanych

Kazdy ma prawo zabudowy nieruchomosci gruntowej, jezeli wykaze prawo do dyspo-
nowania nieruchomoscig na cele budowlane, pod warunkiem zgodnosci zamierzenia
budowlanego z przepisami (art. 4 pr. bud.). Prawo zabudowy nieruchomosci zostato
uzaleznione przez ustawodawce od jego zgodno$ci z przepisami prawa — chodzi o wszel-
kie przepisy prawa obowiazujace inwestora, co w konsekwencji oznacza, ze pomimo
konstytucyjnego prawa wolnoséci budowlanej nie jest ono prawem nieograniczonym.

»Prawo zabudowy, bedace fundamentalng zasada Prawa budowlanego, jest prawem
podmiotowym kazdego, kto posiada prawo do dysponowania nieruchomoscia na cele
budowlane w rozumieniu art. 3 pkt 11 Prawa budowlanego, jest wiec po czesci tez re-
alizacja konstytucyjnej zasady ochrony wlasnosci, wyrazonej w przepisach art. 21 i 64
Konstytucji RP i jako takie, powinno podlega¢ szczegdlnej ochronie” (postanowienie
NSA z22.11.2005 r., IT OZ 1026/05, LEX nr 2212834).
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O co chodzi, wyjasnia szczegoétowo orzecznictwo: ,,Granice prawa wlasnoséci wynikaja
zaréwno z norm prawa cywilnego (stanowiacego czes¢ prawa prywatnego), jak iz prawa
administracyjnego (stanowigcego cze$¢ prawa publicznego). W odniesieniu do prawa
zabudowy - skltadowej prawa wlasnosci nieruchomosci - mozna wrecz stwierdzié, ze
ksztaltowane jest ono przede wszystkim przez prawo publiczne. Normy administracyj-
noprawne, wyznaczajace granice prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowej, zawarte
sg gléwnie w przepisach z zakresu szeroko pojetego prawa budowlanego (wraz z prze-
pisami techniczno-budowlanymi) oraz przepisach o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, a takze w aktach prawnych dotyczacych ochrony: przyrody, srodowiska,
gruntéw rolnych i lesnych i zabytkdéw, jak réwniez w prawie wodnym, geologicznym
i gérniczym. Znaczna czes$¢ tych przepiséw odnosi si¢ wylacznie lub gléwnie do sposo-
bu korzystania z prawa wlasnos$ci nieruchomosci, poniewaz kazde ograniczenie prawa
zabudowy jest posrednio ograniczeniem prawa wlasnosci nieruchomosci” (wyrok WSA
w Gliwicach z 30.11.2020 r., IT SA/GI 954/20, LEX nr 3106454).

Prawo zabudowy nieruchomosci zostato uzaleznione przez ustawodawce od jego zgod-
noéci z przepisami prawa, chodzi o wszelkie przepisy prawa obowiazujace inwestora,
co w konsekwencji oznacza, Ze pomimo konstytucyjnego prawa wolnosci budowlanej
nie jest ono prawem nieograniczonym. ,,Zatem prawo do zabudowy nieruchomosci
gruntowej nie jest prawem nieograniczonym, gdyz podmiot, ktéremu przystuguje prawo
do dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane, musi chociazby uwzglednic¢ inne
prawa i dobra chronione, ktore zostaly wymienione w art. 31 ust. 3 Konstytucji RP”
(wyrok NSA z 16.12.2020 r., IT OSK 1942/18, LEX nr 3105858).

Zabudowa dzialki podlega ograniczeniom przede wszystkim w samym Prawie budow-
lanym, na przyktad poprzez zobowigzanie do odpowiedniego usytuowania na dzialce
budowlanej, poprzez wymog ,,poszanowania, wystepujacych w obszarze oddzialywania
obiektu, uzasadnionych intereséw oséb trzecich, w tym zapewnienie dostepu do drogi
publicznej”.

Regulacje ograniczajace inwestora przy zabudowie dzialki to odpowiednio przepisy:
1) ustawy - Prawo budowlane, w tym normy generalne art. 5,6 in.,,
2) ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
3) ustawy — Prawo ochrony srodowiska,
4) ustawy o ochronie przyrody,
5) ustawy — Prawo wodne,
6) ustawy o rewitalizacji,
7) ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami,
8) Kodeksu cywilnego
9) iinne - odpowiednio.

Z art. 4 pr. bud. wynika z jednej strony prawo (prawo zabudowy jako sktadowa prawa
wlasnosci), a z drugiej — warunki ograniczajace wykonywanie tego prawa, ,,zgodnosci
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zamierzenia budowlanego z przepisami”. Jest to norma generalna prawa budowlanego co
do warunkéw zabudowy dziatki, wigzaca kazdego inwestora, czy to osobe fizyczng, czy to
osobe prawng lub jednostke organizacyjng niemajacg osobowosci prawnej. Warunek ten
obowiazuje inwestora we wszystkich przypadkach zabudowy dziatki, a takze jej zmiany.

W art. 6 pr. bud. okreslono podstawowe warunki zagospodarowania dziatki lub tere-
néw z obiektami budowlanymi lub ich zespotami: ,,Dla dzialek budowlanych lub tere-
néw, na ktorych jest przewidziana budowa obiektéw budowlanych lub funkcjonalnie
powiazanych zespotéw obiektéw budowlanych, nalezy zaprojektowaé odpowiednie
zagospodarowanie, zgodnie z wymaganiami art. 5 ust. 1-2b, zrealizowac je przed od-
daniem tych obiektéw (zespoldéw) do uzytkowania oraz zapewni¢ utrzymanie tego
zagospodarowania we wlasciwym stanie techniczno-uzytkowym przez okres istnienia
obiektéw (zespotdéw) budowlanych”

Powstaje pytanie, jak definiowac terminy ,,dzialka budowlana” i ,,teren”, poniewaz po-
je¢ tych nie definiuje ustawa. Pojecie dziatki budowlanej okreslono wart. 2 pkt 12 u.p.z.p.
- nalezy przez nie rozumie¢ ,nieruchomos¢ gruntowa lub dziatke gruntu, ktdrej wiel-
kos¢, cechy geometryczne, dostep do drogi publicznej oraz wyposazenie w urzadzenia
infrastruktury technicznej spetniajg wymogi realizacji obiektéw budowlanych wy-
nikajgce z odrebnych przepisoéw i aktow prawa miejscowego” Pojecia dziatki gruntu
i dziatki budowlanej zdefiniowano w art. 4 pkt 3 i 3a u.g.n. Przez dzialke gruntu nalezy
rozumie¢ ,niepodzielona, ciagla cz¢$¢ powierzchni ziemskiej stanowiaca czegs¢ lub
calo$¢ nieruchomosci gruntowej’, przez dziatke budowlang - ,,zabudowang dziatke
gruntu, ktdrej wielko$¢, cechy geometryczne, dostep do drogi publicznej oraz wypo-
sazenie w urzadzenia infrastruktury technicznej umozliwiajg prawidlowe i racjonalne
korzystanie z budynkéw i urzadzen polozonych na tej dzialce”

Nalezy zwrdci¢ uwage, ze art. 6 pr. bud. zobowiazuje inwestordw nie tylko do odpowied-
niego zaprojektowania zagospodarowania dziatki obiektami, do wykonania zagospo-
darowania zgodnie z projektem, lecz takze do utrzymania takiego zagospodarowania
przez caly czas istnienia obiektow budowlanych. Oznacza to, Ze wskazane przepisy
stanowig norme nie tylko dla celéw projektowania i budowy, lecz takze dla okresu
eksploatacji zabudowanej dziatki.

Wedlug orzecznictwa inwestor moze zagospodarowaé dziatke ,w zakresie powszech-
nie obowigzujacego prawa” w sposob dowolny i wedlug swojego uznania, jednakze
dzialajac zgodnie z warunkami zagospodarowania okreslonymi w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego lub wydanej ad hoc decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu.

»Kwestia odlegto$ci budowy od granicy z dzialka sasiednig, pomimo ze mowa jest o niej
w rozporzadzeniu z 12.04.2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie, w pewnych okolicznosciach w ogdle nie ma
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charakteru przepiséw techniczno-budowlanych, lecz dotyczy prawa sgsiedzkiego jako
prawa cywilnego. Jezeli odstapienie od warunkéw technicznych nie wiaze sie z po-
wstaniem zagrozenia dobr chronionych prawem publicznym, np. wprowadzeniem
grozby pozaru, choroby, uszkodzenia mienia, to wadliwym bytoby uznanie na gruncie
publiczno-prawnym wynikajacym z przepiséw ustawy z 1994 r. - Prawo budowlane
o naruszeniu przepiséw techniczno-budowlanych uniemozliwiajagcym zatwierdzenie
projektu budowlanego” (wyrok NSA z10.05.2019 ., Il OSK 1563/17, LEX nr 2684044).

Normy przepiséw techniczno-budowlanych

Szczegblowe warunki zagospodarowania dzialki i usytuowania obiektéw na dzialce
budowlanej okreslajg przepisy techniczno-budowlane, ktére obowiazuja inwestora na
etapie projektowania i budowy, a takze przy zmianie zabudowy dziatki (zob. dzial II
r.w.t.b.u. ,Zabudowa i zagospodarowanie dziatki budowlanej”).

Przepisy dotyczace zabudowy i zagospodarowania dzialki budowlanej, w tym warunki
usytuowania budynku na dzialce, zostaly okres§lone w rozporzadzeniu w sprawie wa-
runkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie, w tym
w§ 11in. rwtb.u.

Warunek pierwszy — budowa budynkéw poza zasiegiem ucigzliwosci

Budynek z pomieszczeniami przeznaczonymi na pobyt ludzi powinien by¢ budowany
poza zasiggiem zagrozen i ucigzliwosci, przy czym dopuszcza si¢ wznoszenie budynkéw
w tym zasiegu pod warunkiem zastosowania $rodkéw technicznych zmniejszajacych
te ucigzliwosci (ponizej poziomu ustalonego w tych przepisach badz zwiekszajacych
odpornos¢ budynku na te zagrozenia i ucigzliwosci), jezeli nie jest to sprzeczne z in-
nymi warunkami.

Do uciazliwo$ci cytowane przepisy zaliczaja w szczegdlnosci:
1) szkodliwe promieniowanie i oddzialywanie p6l elektromagnetycznych,
2) halas i drgania (wibracje),
3) zanieczyszczenie powietrza,
4) zanieczyszczenie gruntu i wod,
5) powodzie i zalewanie wodami opadowymi,
6) osuwiska gruntu, lawiny skalne i $niezne,
7) szkody spowodowane dzialalnoscig gornicza.

Usytuowanie na dzialce budowlanej uje¢ wody, urzadzen do gromadzenia i oczyszcza-
nia §ciekéw oraz odpaddw statych powinno by¢ zgodne z wymaganiami omawianego
rozporzadzenia oraz z przepisami dotyczacymi ochrony gruntu.
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Warunek drugi - odlegtos¢ od granicy dziatki sasiedniej

Z zasady, o ile nie ma przepiséw odrebnych i innych dopuszczalnych wymagan, budynek
na dzialce budowlanej nalezy wybudowaé w odlegtosci od granicy z sasiednia dziatka
budowlang nie mniejszej niz okreslono w normach, odpowiednio 3 m i 4 m ($ciana
bez okien i drzwi) od granicy dziatki. Wyjatkowo dopuszcza sie usytuowanie budynku
w odleglosci mniejszej niz 4 m, ale nie mniejszej niz 3 m od tej granicy, przy spetnieniu
tacznie nastepujacych warunkéow:
1) $ciana budynku jest usytuowana w sposéb inny niz réwnolegly do tej granicy
dziatki;
2) odleglos¢ zewnetrznej krawedzi okna/drzwi wynosi minimum 4 m od granicy
tej dziatki.

W przypadku budynku zwréconego $ciang bez okien i drzwi w strone tej granicy do-
puszcza si¢ jednak sytuowanie budynku w odlegtosci 1,5 m od granicy lub bezpo$rednio
przy tej granicy, jezeli wynika to z ustalen planu miejscowego.

Pamietajmy, Ze z jednoczesng mozliwoscia ,,dopuszczenia” odleglosci mniejszej, o czym
mowa wyzej, jest powigzane sprawdzenie organu, stad tez usytuowanie budynku na
dzialce budowlanej w sposéb, o ktérym mowa w § 12 ust. 2-4 r.w.t.b.u., powoduje objecie
sasiedniej dzialki obszarem oddzialywania obiektu w rozumieniu art. 3 pkt 20 pr. bud.

Co do zasady, okreslone w ww. rozporzadzeniu odlegtosci budynkéw od innych bu-
dynkéw, urzadzen budowlanych lub granicy dziatki budowlanej mierzy sie w poziomie
w miejscu ich najmniejszego oddalenia. Dla budynkdéw istniejacych dopuszcza si¢
przyjmowanie odleglosci, o ktérych mowa, bez uwzglednienia grubosci warstw izolacji
termicznej, tynkow lub oktadzin zewnetrznych, przy czym nie dotyczy to $ciany budynku
usytuowanej bezposrednio przy granicy dzialki (por. § 9 r.w.t.b.u.).

Warunek trzeci - odlegtos¢ od okapoéw, gzymséw, balkonu itp.

Odlegto$¢ od granicy dziatki budowlanej nie moze by¢ mniejsza niz:
1) 1,5m do okapu lub gzymsu zwrdconego w strong tej granicy, a takze do balkonu,
daszku nad wejsciem, galerii, tarasu, schodéw zewnetrznych, rampy lub pochylni
- z wyjatkiem pochylni przeznaczonych dla 0séb niepetnosprawnych;
2) 4 m do okna umieszczonego w dachu zwréconego w strone tej granicy;
3) 3 m do balkonu w budynku, gdy jest to zabudowa jednorodzinna albo gdy jest to
zgodne z planem miejscowym.

Jednakze w sytuacjach ,dopuszczajacych” z § 12 ust. 214 r.w.t.b.u. jest mozliwe zmniej-
szenie odlegtosci okapu zwréconego w strone granicy dziatki budowlanej do 1 m.
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Zachowanie tych okreslonych odlegtosci nie jest wymagane w przypadku, gdy sasiednia
dziatka jest dzialkg drogows.

Warunek czwarty - sytuowanie budynkéw gospodarczych

Warunki zabudowy budynkiem gospodarczym lub inwentarskim - z zasady, przy
uwzglednieniu przepiséw odrebnych, budynek taki nie moze by¢ sytuowany $ciang
z oknami lub drzwiami w odleglosci mniejszej niz 8 m od $ciany budynku mieszkal-
nego (istniejacego na sasiedniej dzialce budowlanej), a takze od budynku zamieszkania
zbiorowego lub uzytecznoséci publicznej, lub takiego, dla ktdrego istnieje ostateczna
decyzja o pozwoleniu na budowe.

Odleglosci podziemnej czgsci budynku gospodarczego, a takze budowli podziemne;j
spelniajacej funkcje uzytkowe budynku, znajdujacych sie catkowicie ponizej poziomu
otaczajacego terenu, od granicy dzialki budowlanej przepisy techniczno-budowlane
nie ustalily.

Kwestie mierzenia odleglosci przy zabudowie sg czesto przedmiotem spordw, por. na
przyktad wyrok WSA w Bydgoszczy z 22.09.2020 r., I SA/Bd 213/20, LEX nr 3088661,
w ktorym sad uznal, ze zaszly przestanki do uwzglednienia skargi: ,,Druga kwestia
sporna w omawianym zakresie byt zarzut naruszenia przez organy § 12 ust. 1 pkt 1 roz-
porzadzenia. Przepis ten stanowi, ze jezeli z przepisow § 13, 19, 23, 36, 40, 601 271-273
lub przepiséw odrebnych okreslajacych dopuszczalne odlegtosci niektorych budowli
od budynkéw nie wynikajg inne wymagania, budynek na dzialce budowlanej nalezy
sytuowac od granicy tej dzialki w odleglosci nie mniejszej niz 4 m — w przypadku bu-
dynku zwréconego $ciang z oknami lub drzwiami w strong tej granicy. Ustalenie, o jaka
odlegto$¢ pomiedzy budynkiem a dziatka chodzi, czy odleglos¢ $rednia, czy najblizsza,
wyjasnia przepis § 9 ust. 3 rozporzadzenia, ktory stanowi, Ze okreslone w rozporzadzeniu
odleglosci budynkéw od innych budynkéw, urzadzen budowlanych lub granicy dziatki
budowlanej mierzy si¢ w poziomie w miejscu ich najmniejszego oddalenia”

Warunek piagty — sytuowanie ,,obiektu przestaniajgcego” wobec
»Oobiektu przestanianego”

Odleglos¢ budynku z pomieszczeniami przeznaczonymi na pobyt ludzi od innych
obiektéw powinna umozliwia¢ naturalne o§wietlenie tych pomieszczen. Uznaje si¢ to za
spelnione, jezeli miedzy ramionami kata 60°, wyznaczonego w plaszczyznie poziomej,
z wierzchotkiem usytuowanym w wewnetrznym licu $ciany, na osi okna pomieszczenia
przestanianego, nie znajduje si¢ przestaniajaca cze$¢ tego samego budynku lub inny
obiekt przestaniajacy w odleglosci mniejszej niz wysokos¢ przestaniania — dla obiek-
tow przestaniajacych o wysokoéci do 35 m, oraz 35 m - dla obiektéw przestaniajacych
o wysokosci ponad 35 m, przy spelnieniu innych wymagan (§ 57 i 60 r.w.t.b.u.).
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sWysokos¢ przestaniania” mierzy si¢ od poziomu dolnej krawedzi najnizej potozonych
okien budynku przestanianego do poziomu najwyzszej zacieniajacej krawedzi obiek-
tu przestaniajgcego lub jego przestaniajacej czesci. Przepisy dopuszczajg sytuowanie
tzw. obiektu przestaniajacego w odleglosci nie mniejszej niz 10 m od okna ,,pomiesz-
czenia przestanianego’, takiego jak maszt, komin, wieza lub inny obiekt budowlany,
bez ograniczenia jego wysokosci, lecz o szerokosci przestaniajacej nie wiekszej niz 3 m,
mierzonej rownolegle do plaszczyzny okna. Odleglosci te moga by¢ zmniejszone, jednak
nie wigcej niz o polowe i wytacznie w zabudowie $rédmiejskie;.

Warunek szosty — zapewnienie dojscia, dojazdu i dostepu do drogi
publicznej

Inwestor musi zapewni¢ dojsécie i dojazd umozliwiajacy dostep do drogi publicznej,
odpowiednie do przeznaczenia i sposobu ich uzytkowania oraz wymagan dotyczacych
ochrony przeciwpozarowej, co wynika bezposrednio z przepiséw Prawa budowlanego
(art. 5) oraz przepiséw o ochronie przeciwpozarowe;j i przepisow ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (art. 2 pkt 12).

Wedlug § 14 r.w.t.b.u.:

»1. Do dzialek budowlanych oraz do budynkéw i urzadzen z nimi zwigzanych nalezy
zapewni¢ dojécie i dojazd umozliwiajacy dostep do drogi publicznej, odpowiednie do
przeznaczenia i sposobu ich uzytkowania oraz wymagan dotyczacych ochrony przeciw-
pozarowej, okreslonych w przepisach odrebnych. Szerokos¢ jezdni stanowiacej dojazd
nie moze by¢ mniejsza niz 3 m.

2. Dopuszcza sig¢ zastosowanie dojscia i dojazdu do dzialek budowlanych w postaci ciagu
pieszo-jezdnego, pod warunkiem Ze ma on szeroko$¢ nie mniejszg niz 5 m, umozliwia-
jaca ruch pieszy oraz ruch i postdj pojazdow.

3. Do budynku i urzadzen z nim zwigzanych, wymagajacych dojazdéw, funkcje te moga
spetnia¢ doj$cia, pod warunkiem ze ich szerokos$¢ nie bedzie mniejsza niz 4,5 m.

4. Dojscia i dojazdy do budynkdw, z wyjatkiem jednorodzinnych, zagrodowych i rekre-
acji indywidualnej, powinny mie¢ zainstalowane oswietlenie elektryczne, zapewniajace
bezpieczne ich uzytkowanie po zapadnieciu zmroku”.

W wyroku z6.06.2018 ., Il SA/Gd 207/18, LEX nr 2505161, WSA w Gdansku wskazal, ze:

»1. Dostep do drogi publicznej jest niezbednym warunkiem umozliwiajacym podjecie
na okreslonym terenie realizacji konkretnego zamierzenia inwestycyjnego. Dostep do
drogi publicznej musi zosta¢ wykazany przez inwestora w postepowaniu w sprawie za-
twierdzenia projektu budowlanego i udzielenia pozwolenia na budowe. W tym zakresie
nie jest wystarczajace twierdzenie inwestora o istnieniu takiego dostepu.

2. Warunek przewidziany w art. 5 ust. 1 pkt 9 p.b. bedzie spetniony tylko wowczas,
gdy teren ma dostep do drogi zaliczonej do jednej z drég wymienionych w art. 2 u.d.p.
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[ustawy z 21.03.1985 r. o drogach publicznych, Dz.U. z 2025 r. poz. 889 — E.S.] Dostep
ten moze by¢ bezposredni, jezeli nieruchomo$¢ potozona jest przy drodze publicznej
lub posredni, przez inne nieruchomosci, na ktérych albo ustanowiono stuzebnos¢
drogows, albo stanowiacych drogi wewnetrzne.

3. Dostep prawny do drogi publicznej oznacza, Ze musi on wynikaé wprost z przepisu
prawa, czynnos$ci prawnej badz orzeczenia sadowego. Faktyczny dostep musi rzeczy-
wiscie zapewnia¢ mozliwo$¢ przejscia i przejazdu do drogi publicznej. Musi to by¢
dostep realny, mozliwy do wyegzekwowania przez inwestora przy uzyciu dostepnych
$rodkéw prawnych. Zapewnienie dostepu terenu inwestycji do drogi publicznej jest
bowiem jednym z kilku warunkéw, od spetnienia ktdrych uzalezniona jest mozliwo$¢

pozytywnego rozstrzygniecia sprawy’.

Inwestora zamierzajgcego zagospodarowac dzialke wigza takze przepisy art. 61
ust. 1 u.p.z.p., ktére uzalezniajg wydanie decyzji o warunkach zabudowy i zagospoda-
rowania terenu od spelnienia miedzy innymi dwéch podstawowych przestanek:

1) co najmniej jedna dzialka sasiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest
zabudowana w sposéb pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych no-
wej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaznikéw
ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i for-
my architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci
wykorzystania terenu;

2) teren ma dostep do drogi publicznej.

»Drogi wewnetrzne nie s3 drogami publicznymi w rozumieniu ustawy z 1985 r. o drogach
publicznych, a tym samym ich budowa nie moze przesadza¢ o realizacji celu publicznego,
o ktérym mowa w art. 97 ust. 3 pkt 1 u.g.n” (wyrok WSA w Warszawie z 20.08.2008 r.,
I SA/Wa 660/08, LEX nr 515692).

Warunek siodmy - stosowanie parametrow dojazddéw i dojs¢

Szeroko$¢, promienie tukéw dojazdéw, nachylenie podiuzne i poprzeczne oraz nos-
no$¢ nawierzchni dojazdéw i dojs¢ nalezy dostosowaé do wymiaréw gabarytowych,
ciezaru catkowitego i warunkéw ruchu pojazdow, ktdrych dojazd do dziatki budowla-
nej i budynku jest konieczny ze wzgledu na ich przeznaczenie, zgodnie z warunkami
okreslonymi w przepisach odrebnych. Dojscia stuzace réwnoczesnie do ruchu pojazdow
gospodarczych i uprzywilejowanych do 2,5 tony powinny mie¢ nawierzchnie o nosnosci
co najmniej dostosowanej do masy tych pojazdéw.

Warunek 6smy — parametry dojs¢ do budynku mieszkalnego
Inwestora obowigzuje zapewnienie utwardzonych dojs¢ do budynku mieszkalnego

wielorodzinnego (a takze do budynkéw zamieszkania zbiorowego i uzytecznosci pub-
licznej) o szeroko$ci minimalnej 1,5 m, przy czym co najmniej jedno dojscie powinno
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zapewnia¢ osobom niepelnosprawnym dostep do catego budynku lub tych jego czesci,
z ktorych osoby te moga korzystac.

Warunek dziewiaty - zapewnienie miejsc postojowych
dla samochoddéw osobowych

Inwestor, zagospodarowujac dziatke budowlang, powinien zapewni¢ miejsca postojowe
dla samochoddéw (uzytkownikdw statych i przebywajacych okresowo, w tym dla oséb
niepetnosprawnych), odpowiednio do przeznaczenia dziatki i sposobu jej zabudowy.
Liczbe i sposdb urzadzenia takich miejsc postojowych nalezy dostosowa¢ do wymagan
ustalonych w decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, z uwzgled-
nieniem potrzebnej liczby stanowisk, z ktorych korzystaja osoby niepelnosprawne.

Norma moéwi, ze stanowiska postojowe dla samochodéw osobowych, z ktérych korzy-
stajg wylacznie osoby niepelnosprawne, w liczbie nie wigkszej niz 6% ogodlnej liczby
stanowisk postojowych, jednak nie mniejszej niz jeden, moga by¢ zblizone bez ograni-
czen do okien budynkdéw. Miejsca te wymagaja odpowiedniego oznakowania.

Odleglos$¢ stanowisk postojowych, w tym réwniez zadaszonych, oraz otwartych ga-
razy wielopoziomowych od: placu zabaw dla dzieci, boiska dla dzieci i mlodziezy,
okien pomieszczen przeznaczonych na staly pobyt ludzi w budynku opieki zdrowotnej,
w budynku o$wiaty i wychowania, w budynku mieszkalnym, w budynku zamieszkania
zbiorowego, z wyjatkiem: hotelu, motelu, pensjonatu, domu wypoczynkowego, domu
wycieczkowego, schroniska mlodziezowego i schroniska, nie moze by¢ mniejsza niz:
1) dla samochodéw osobowych:
a) 7m - w przypadku parkingu do 10 stanowisk postojowych wlacznie,
b) 10 m - w przypadku parkingu od 11 do 60 stanowisk postojowych wlacznie,
¢) 20 m - w przypadku parkingu powyzej 60 stanowisk postojowych;
2) dla samochodéw innych niz samochody osobowe:
a) 10 m - w przypadku parkingu do 4 stanowisk postojowych wlacznie,
b) 20 m — w przypadku parkingu powyzej 4 stanowisk postojowych.

Odleglosci od granicy dziatki — stanowiska postojowe, w tym réwniez zadaszone, oraz
otwarte garaze wielopoziomowe nalezy sytuowa¢ na dziatce budowlanej w odlegtosci
od granicy tej dzialki nie mniejszej niz:

1) dla samochodéw osobowych: 3 m - w przypadku parkingu do 10 stanowisk po-
stojowych wiacznie, 6 m — w przypadku parkingu od 11 do 60 stanowisk posto-
jowych wlacznie, 16 m - w przypadku parkingu powyzej 60 stanowisk postojo-
wych;

2) dla samochoddéw innych niz samochody osobowe: 6 m - w przypadku parkingu
do 4 stanowisk postojowych wiacznie, 16 m — w przypadku parkingu powyzej
4 stanowisk postojowych.
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Odlegtosci, o ktérych mowa, stosuje si¢ takze do sytuowania wjazdéw do zamknietego
garazu w stosunku do okien budynku opieki zdrowotnej, budynku o$wiaty i wychowa-
nia, a takze placéw zabaw i boisk dla dzieci i mtodziezy, ale nie s3 one wymagane przy
sytuowaniu parkingéw mie¢dzy liniami rozgraniczajacymi ulice.

Zachowanie odleglosci, o ktérych mowa w przepisach, nie jest wymagane w przypadku
parkingéw niezadaszonych sktadajacych si¢ z jednego albo dwdch stanowisk postojo-
wych dla samochoddéw osobowych przypadajacych na jeden lokal mieszkalny w budyn-
ku mieszkalnym jednorodzinnym, zlokalizowanych przy tym budynku. Zachowanie
odleglosci, o ktorych mowa w § 19 ust. 2 r.w.t.b.u,, nie jest wymagane w przypadku,
gdy sasiednia dzialka jest dzialka drogowa.

Warunek dziesigty - usytuowanie miejsca do gromadzenia odpadéw

Inwestor powinien przewidzie¢ miejsca na gromadzenie odpaddw, tj. miejsca na pojem-
niki na odpady, zadaszone ostony na odpady lub pomieszczenia ze $cianami petnymi
badz azurowymi na odpady, utwardzone place do ustawiania kontenerdéw z zamykanymi
otworami wrzutowymi na odpady. Miejscem gromadzenia odpadéw moze by¢ oddzielne
pomieszczenie w budynku, majace posadzke powyzej poziomu nawierzchni dojazdu
srodka transportowego odbierajacego odpady (nie wyzej niz 0,15 m), dolne komory
zsypu z bezposrednim wyj$ciem na zewnatrz, zaopatrzone w daszek o wysiegu minimum
1 miprzedtuzony na boki o co najmniej 0,8 m, majace $ciany i podlogi zmywalne, punkt
czerpalny wody, kratke $ciekowa, wentylacje grawitacyjng oraz sztuczne oswietlenie.

Wedlug norm na dzialkach budowlanych nalezy przewidzie¢ miejsca na pojemniki
stuzace do czasowego gromadzenia odpaddw stalych, z uwzglednieniem mozliwosci
ich segregacji. Miejscami takimi moga by¢:

1) zadaszone ostony lub pomieszczenia ze §cianami peinymi badz azurowymi;

2) wyodrebnione pomieszczenia w budynku, majace posadzke powyzej poziomu
nawierzchni dojazdu $rodka transportowego odbierajacego odpady, lecz nie wy-
zej niz 0,15 m, w tym takze dolne komory zsypu z bezpos$rednim wyjsciem na
zewnatrz, zaopatrzonym w daszek o wysiegu co najmniej 1 m i przedtuzony na
boki o co najmniej 0,8 m, majace $ciany i podlogi zmywalne, punkt czerpalny
wody, kratke $ciekowa, wentylacje oraz sztuczne o$wietlenie;

3) utwardzone place do ustawiania konteneréw z zamykanymi otworami wrzuto-
wymi;

4) utwardzone place z nadziemnymi otworami wrzutowymi i podziemnymi lub
czg$ciowo podziemnymi kontenerami.
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Warunek jedenasty — odlegtos¢ miejsc do gromadzenia odpadow
od budynkéw

Odleglos¢ miejsc do gromadzenia odpadéw statych powinna wynosi¢ co najmniej 10 m
od okien i drzwi do budynkéw z pomieszczeniami przeznaczonymi na pobyt ludzi, co
najmniej 3 m od granicy dziatki budowlanej i co najmniej 10 m od placu zabaw dla dzieci,
boisk dla dzieci i mlodziezy oraz miejsc rekreacyjnych, o ktérych mowa w § 40 r.w.t.b.u.

Zachowanie odleglo$ci od granicy dziatki nie jest wymagane, jezeli ostony lub po-
mieszczenia stykaja si¢ z podobnymi miejscami na dzialce sgsiedniej. W przypadku
przebudowy istniejacej zabudowy wskazane wyzej odleglosci moga by¢ pomniejszone,
jednak nie wiecej niz o polowe, po uzyskaniu opinii panstwowego wojewodzkiego
inspektora sanitarnego.

Norm dla odlegtosci miejsc do gromadzenia odpadéw statych w zabudowie jednoro-
dzinnej, zagrodowej i rekreacji indywidualnej przepisy rozporzadzenia nie okreslity.
Dojécie od najdalszego wejscia do obstugiwanego budynku mieszkalnego wielorodzin-
nego, zamieszkania zbiorowego lub uzytecznosci publicznej do miejsca do gromadzenia
odpaddéw statych powinno wynosi¢ nie wigcej niz 80 m. Wymaganie to nie dotyczy
budynkéw na terenach zamknietych.

Warunek dwunasty — stosowanie zbiornikéw na odpady state
na terenie niezurbanizowanym

Wedlug norm na terenach niezurbanizowanych dopuszcza si¢ stosowanie zbiornikéw
na odpady stale, przystosowanych do okresowego oprdzniania, pod warunkiem usy-
tuowania ich w odlegtosciach okreslonych w § 23 ust. 1 r.w.t.b.u. Jednakze zbiorniki
takie powinny mie¢ nieprzepuszczalne $ciany i dno, szczelne przekrycie z zamykanym
otworem wsypowym oraz zamykanym otworem bocznym do usuwania odpadéw. Do
zbiornikéw tych nalezy doprowadzi¢ utwardzony dojazd.

Warunek trzynasty - uzbrojenie techniczne dziatki w wymagana sie¢

Wedlug norm dzialka budowlana przewidziana pod zabudowe budynkami przezna-
czonymi na pobyt ludzi powinna mie¢ zapewniong mozliwo$¢ przytaczenia uzbrojenia
dzialki lub bezposrednio budynku do sieci wodociagowej, kanalizacyjnej, elektroener-
getycznej i cieplowniczej, a dla budynkéw wymienionych w § 56 r.w.t.b.u. — takze do
sieci telekomunikacyjnej. Za réwnorzedne z przytaczeniem do sieci elektroenergetycznej
i cieptowniczej uznaje si¢ zapewnienie mozliwosci korzystania z indywidualnych zré-
det energii elektrycznej i ciepta, odpowiadajacych przepisom odrgbnym dotyczacym
gospodarki energetycznej i ochrony srodowiska.
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W razie braku warunkéw do przylaczenia do sieci wodociggowej i kanalizacyjnej dziatka,
o ktérej mowa, moze by¢ wykorzystana pod zabudowe budynkami przeznaczonymi
na pobyt ludzi pod warunkiem zapewnienia mozliwosci korzystania z indywidualne-
go ujecia wody, a takze zastosowania zbiornika bezodplywowego lub przydomowej
oczyszczalni $ciekow, jezeli ich iloé¢ nie przekracza 5 m® na dobe. Jezeli iloé¢ $ciekow
jest wieksza niz 5 m?, to ich gromadzenie lub oczyszczanie wymaga pozytywnej opinii
wlasciwego inspektora ochrony srodowiska. Spetnienie warunkéw normowych, o kté-
rych mowa, nie jest wymagane w przypadku dzialek przeznaczonych pod budowe
budynkoéw rekreacji indywidualnej oraz budynkéw inwentarskich i gospodarczych na
wsi, jezeli wlasciwy organ w decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu
nie okreslil takich wymagan.

Wyjatkowe rozwigzanie obowiazuje przy zabudowie na dziatkach budowlanych prze-
znaczonych dla szpitali i sanatoriéw, poniewaz w tych przypadkach niezaleznie od
zasilania z sieci nalezy zapewni¢ dodatkowo wlasne ujecie wody oraz wiasne zrédto
energii elektrycznej i cieplne;j.

W normach dopuszczono wykorzystanie pod zabudowe zagrodowa lub rekreacje indy-
widualnej dziatki budowlanej, ktora nie moze by¢ zaopatrzona w wode przeznaczona
do spozycia przez ludzi z sieci lub wlasnego ujecia, ale pod warunkiem zapewnienia
mozliwos$ci czerpania lub dostawy wody z uje¢ potozonych poza granicami dziatki.

Warunek czternasty — wyposazenie w kanalizacje deszczowq

Dzialka budowlana, na ktérej sytuowane sg budynki, powinna by¢ wyposazona w kana-
lizacje umozliwiajaca odprowadzenie wéd opadowych do sieci kanalizacji deszczowe;j
lub ogdlnosplawnej. W razie braku takiej mozliwosci dopuszcza si¢ odprowadzanie
wod opadowych do dotéw chlonnych lub do zbiornikéw retencyjnych. Inwestor nie
moze skierowa¢ sptywu wod opadowych na teren sasiedniej nieruchomosci (jest to
zabronione).

W przypadku budynkéw niskich lub budynkéw, dla ktérych nie ma mozliwosci przy-
taczenia do sieci kanalizacji deszczowej lub ogdlnosptawnej, dopuszcza si¢ odprowa-
dzenie wéd opadowych na wlasny teren nieutwardzony, do dotéw chtonnych lub do
zbiornikéw retencyjnych.

Usytuowanie na dzialce budowlanej uje¢ wody, urzadzen do gromadzenia i oczyszcza-
nia $ciekéw oraz odpaddéw stalych powinno by¢ zgodne z wymaganiami omawianego
rozporzadzenia oraz z przepisami dotyczacymi ochrony gruntu, wéd i powietrza.
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Warunek pietnasty — usytuowanie i budowa studni

Wedtug norm odleglos¢ studni dostarczajacej wode przeznaczong do spozycia przez lu-
dzi, niewymagajacej, zgodnie z przepisami dotyczacymi ochrony uje¢ i zrédet wodnych,
ustanowienia strefy ochronnej, powinna wynosi¢ - liczac od osi studni - co najmniej:
1) do granicy dziatki - 5 m;
2) do osi rowu przydroznego - 7,5 m;
3) do budynkéw inwentarskich i zwigzanych z nimi szczelnych siloséw, zbiornikow
do gromadzenia nieczystosci, kompostu oraz podobnych szczelnych urzadzen -
15 m;
4) do najblizszego przewodu rozsaczajacego kanalizacji indywidualnej, jezeli od-
prowadzane sa do niej $cieki oczyszczone biologicznie w stopniu okreslonym
w przepisach dotyczacych ochrony wod - 30 m;
5) do nieutwardzonych wybiegdw dla zwierzat hodowlanych, najblizszego przewo-
du rozsgczajgcego kanalizacji lokalnej bez urzadzen biologicznego oczyszczania
$ciekoéw oraz do granicy pola filtracyjnego — 70 m.

Dopuszcza sie sytuowanie studni w odlegtoéci mniejszej niz 5 m od granicy dzialki,
a takze studni wspdlnej na granicy dwdch dziatek, pod warunkiem zachowania na
obydwu dziatkach odlegtosci, o ktérych mowa w § 31 ust. 1 pkt 2-5 r.w.t.b.u. Normy
techniczno-budowlane okreslajg rowniez szczegélowe warunki dla studni kopanej
i studni wiercone;j.

Warunek szesnasty - sytuowanie i budowa zbiornikéw
bezodptywowych i innych urzadzen

Zbiorniki bezodptywowe na nieczystosci cieklte moga by¢ sytuowane tylko na dziat-
kach budowlanych niemajacych mozliwosci przytaczenia do sieci kanalizacyjnej, pod
warunkiem ich budowy zgodnie z normami. Zbiorniki na nieczystosci ciekle nie sg
dopuszczalne na obszarach podlegajacych szczegdlnej ochronie $rodowiska i narazo-
nych na niebezpieczenstwo powodzi oraz na terenach zalewowych, a takze gdy zostata
wydana w tej sprawie decyzja organu wodnego.

Wedlug norm zbiorniki bezodptywowe na nieczystosci ciekle, doty ustepdw nieskanali-
zowanych oraz urzadzenia kanalizacyjne i zbiorniki do usuwania i gromadzenia wydalin
pochodzenia zwierzecego powinny mie¢ dno i §ciany nieprzepuszczalne, szczelne prze-
krycie z zamykanym otworem do usuwania nieczysto$ci i odpowietrzenie wyprowadzone
co najmniej 0,5 m ponad poziom terenu.

Przepisy okreslaja szczegétowo odlegtosci pokryw i wylotéw wentylacji ze zbiornikéw
bezodplywowych od okien i drzwi zewnetrznych do pomieszczen przeznaczonych na
pobyt ludzi oraz od granicy dzialki sgsiedniej. Przykltadowo, odlegto$¢ pokryw i wylo-
tow wentylacji ze zbiornikéw bezodptywowych na nieczystosci ciekle, dotdéw ustepow



1.3. Zabudowa dziatki wedtug prawa i norm techniczno- -budowlanych 43

nieskanalizowanych o liczbie miejsc nie wigkszej niz cztery i podobnych urzadzen
sanitarno-gospodarczych o pojemnosci do 10 m® powinna wynosi¢ co najmniej:
1) od okien i drzwi zewngetrznych do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi
oraz do magazynéw produktéw spozywczych - 15 m;
2) od granicy dzialtki sgsiedniej, drogi (ulicy) lub ciggu pieszego - 7,5 m.

Wedlug norm przeplywowe, szczelne osadniki podziemne, stanowiace cze$¢ przydo-
mowej oczyszczalni $ciekdéw gospodarczo-bytowych, stuzace do wstepnego ich oczysz-
czania, mogg by¢ sytuowane w bezposrednim sgsiedztwie budynkéw jednorodzinnych
pod warunkiem wyprowadzenia ich odpowietrzenia przez instalacje kanalizacyjng co
najmniej 0,6 m powyzej gérnej krawedzi okien i drzwi zewnetrznych w tych budynkach.

Warunek siedemnasty — warunki przeznaczenia dziatki na zielen

Na dziatkach budowlanych przeznaczonych pod zabudowe wielorodzinng, budynki
opieki zdrowotnej (z wyjatkiem przychodni) oraz o$wiaty i wychowania co najmniej
25% powierzchni dzialki inwestor powinien urzadzi¢ jako tzw. powierzchnie terenu
biologicznie czynnego, chyba ze inny procent wynika z ustalenn miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

Co to jest teren ,,biologicznie czynny”?

Teren biologicznie czynny to takze teren z nawierzchnig ziemna urzadzong w sposob
zapewniajacy naturalng wegetacje, a takze 50% powierzchni taraséw i stropodachdw
z taka nawierzchnia, nie mniej jednak niz 10 m? oraz wod¢ powierzchniowg na tym
terenie. To takze trejaz jako azurowa konstrukcja ogrodowa z kraty drewnianej lub
metalowej, pokryta zazwyczaj roélinami pngcymi.

Warunek osiemnasty — warunki przeznaczenia dziatki na place zabaw
i miejsca rekreacyjne

Co do zasady, na dziatkach budowlanych przeznaczonych pod zabudowe wielorodzinna,
budynki opieki zdrowotnej (z wyjatkiem przychodni) oraz o$wiaty i wychowania co
najmniej 25% powierzchni dzialki nalezy urzadzi¢ jako powierzchnie terenu biologicznie
czynnego, jezeli inny procent nie wynika z ustalent miejscowego planu zagospodaro-
wania przestrzennego.

Wedlug norm w zespole budynkéw wielorodzinnych objetych jednym pozwoleniem
na budowe inwestor powinien przewidzie¢ — stosownie do potrzeb - place zabaw dla
dzieci i inne miejsca rekreacyjne dostepne dla 0séb niepetnosprawnych, przy czym co
najmniej 30% tej powierzchni powinno znajdowa¢ si¢ na terenie biologicznie czyn-
nym, chyba ze przepisy odrebne stanowig inaczej. Inwestora wigza normy w zakresie
nasltonecznienia placu zabaw.
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Miejsce rekreacyjne dostepne rowniez dla 0séb ze szczegdlnymi potrzebami, wyposa-
zone w miejsca do wypoczynku, wykonuje sie w przypadku budowy zespotu budynkéw
mieszkalnych wielorodzinnych, w ktérym jest wiecej niz 20 mieszkan, przy czym co
najmniej 30% powierzchni miejsca rekreacyjnego powinno znajdowa¢ si¢ na terenie
biologicznie czynnym.

Normy z § 40 r.w.t.b.u. zmieniono rozporzadzeniem z 27.10.2023 r. (Dz.U. z 2023 r.
poz. 2442) ze skutkiem na dzien 1.08.2024, ustalajac, ze:

»3. Nastonecznienie co najmniej 50% powierzchni placu zabaw dla dzieci wynosi co
najmniej 2 godziny, liczone w dniach réwnonocy, w godzinach 10°-16%. W zabudowie
$rédmiejskiej dopuszcza si¢ nastonecznienie nie krétsze niz 1 godzina.
4. Odleglos¢ placéw zabaw dla dzieci, boisk dla dzieci i mtodziezy oraz miejsc rekreacyj-
nych od linii rozgraniczajacych ulice, drég, ciagdw pieszo-jezdnych, okien pomieszczen
przeznaczonych na pobyt ludzi oraz miejsc gromadzenia odpadéw wynosi co najmnie;j
10 m, przy zachowaniu wymogéw, o ktérych mowa w § 19 ust. 1.
5. Plac zabaw dla dzieci powinien by¢ ogrodzony.
6. Ogrodzenie placu zabaw dla dzieci od strony drogi, ulicy, parkingu lub ciagu pieszo-
-jezdnego wykonuje si¢ z materiatéw i w sposob zapewniajacy bezpieczenstwo ludziom
i zwierzetom. Ogrodzenie to posiada:
1) wysoko$¢ nie mniejszg niz 1,0 m;
2) furtke o szerokosci co najmniej 1,2 m nieutrudniajaca dostepu osobom ze szcze-
gélnymi potrzebami.
7. W przypadkach innych niz wymienione w ust. 6 dopuszcza si¢ ogrodzenie placu
zabaw dla dzieci w postaci Zywoplotu.
8. Powierzchnia placu zabaw dla dzieci wynosi co najmniej:
1) 1 m?na kazde mieszkanie - w przypadku gdy w budynku lub zespole budynkow
znajduje sie od 21 do 50 mieszkan;
2) 50 m? - w przypadku gdy w budynku lub zespole budynkéw znajduje sie od 51
do 100 mieszkan;
3) 0,5 m? na kazde mieszkanie - w przypadku gdy w budynku lub zespole budyn-
kéw znajduje sie od 101 do 300 mieszkan;
4) 200 m? - w przypadku gdy w budynku lub zespole budynkdéw znajduje si¢ powy-
zej 300 mieszkan.
9. Dopuszcza si¢ podzial placu zabaw dla dzieci na czeéci, przy czym minimalna po-
wierzchnia kazdej z nich wynosi 50 m?.
10. Wyposazenie placu zabaw dla dzieci oraz jego nawierzchnia spelnia wymagania
okreslone w Polskich Normach dotyczacych wyposazenia placow zabaw i nawierzchni”.

Ponadto w § 40 ust. 14 i 15 r.w.t.b.u. ustanowiono normy szczegétowe dotyczace wa-
runkéw zabudowy dla placéw zabaw dla zabudowy o réznych funkcjach budynkow:
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»14. W przypadku budowy jednego budynku mieszkalnego wielorodzinnego, w ktérym
liczba mieszkan przekracza 20, dopuszcza sie:

1) niewykonanie placu zabaw dla dzieci, gdy w odleglosci do 750 m, liczonej jako
droga dojscia ogdlnodostepna trasa dla pieszych, od granicy dzialki, na ktorej
znajduje sie budynek, istnieje publicznie dostepny plac zabaw dla dzieci;

2) wykonanie placu zabaw dla dzieci o powierzchni wynoszacej co najmniej 50%
powierzchni, o ktérej mowa w ust. 8, lecz nie mniejszej niz 20 m?, w przypadku
gdy budynek znajduje si¢ w zabudowie §rodmiejskiej;

3) niewykonanie placu zabaw dla dzieci i wykonanie sali zabaw o powierzchni,
o ktorej mowa w ust. 8, lecz nie mniejszej niz 50 m?, wewnatrz budynku, w przy-
padku gdy budynek znajduje si¢ w zabudowie srédmiejskiej.

15. W przypadku budowy zespotu budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych, w ktérym
liczba mieszkan przekracza 20, w zabudowie §rodmiejskiej, dopuszcza sie:

1) niewykonanie placu zabaw dla dzieci, gdy w odleglosci do 300 m, liczonej jako
droga dojscia ogdlnodostepna trasg dla pieszych, od granicy dziatki, na ktdrej
znajduje sie zespdt budynkow, istnieje publicznie dostepny plac zabaw dla dzieci;

2) wykonanie placu zabaw dla dzieci o powierzchni wynoszacej co najmniej 50%

powierzchni, o ktérej mowa w ust. 8, lecz nie mniejszej niz 20 m?”.

Co to jest plac zabaw?

W Prawie budowlanym nie zdefiniowano tego pojecia, ale bioragc pod uwage rézne
elementy skfadajace si¢ na plac zabaw albo boisko szkolne, powiemy, ze to zapewne
urzadzenia budowlane i budowle, takie jak ogrodzenie, nawierzchnia, urzadzenia roz-
rywkowe lub sportowe zamontowane trwale do podloza, zabudowane w formie takiego
placu zabaw albo w formie boiska. ,,Obiektem matej architektury nie jest «plac zabaw»,
lecz poszczegdlne jego elementy, skladajace si¢ na funkcjonalng calo$¢. Plac zabaw
to pewien wyodrebniony funkcjonalnie zesp6! obiektéw malej architektury, stuzacy
codziennej rekreacji dzieci. Jest to konkluzja o tyle istotna, ze wyznacza metodologie
okreslania granic placu zabaw, ktore stuza z kolei do sparametryzowania zachowania
wymogow odleglosciowych, zadekretowanych w § 19 ust. 1 pkt 11§ 40 ust. 3 rozporza-
dzenia” (wyrok WSA w Rzeszowie z 11.01.2018 r., Il SA/Rz 1183/17, LEX nr 2443868).

Zagospodarowanie terenu, w tym z przeznaczeniem na plac zabaw lub na boisko, wigze
sie z utwardzeniem nawierzchni.

Co to jest utwardzenie nawierzchni?

»Prawo budowlane nie zawiera norm, ktore okreslalyby pojecie «utwardzenie gruntu»,
to jednak reprezentowany jest poglad, ze sa to wszelkiego rodzaju prace, ktore wiaza
sie z utwardzeniem powierzchni gruntu z wykorzystaniem materiatéw budowlanych
takich, jak wykonanie plyty betonowej, utozenie kostki brukowej itp. Nalezy takze
wskaza¢, ze utwardzenie powierzchni gruntu na dzialkach budowlanych najczesciej jest
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zaliczane do urzadzen budowlanych (art. 3 pkt 9 p.b.), a wiec urzadzen technicznych
zwigzanych z innym obiektem budowlanym, zapewniajgcych mozliwo$¢ uzytkowania
tego obiektu zgodnie z przeznaczeniem. Urzadzenie budowlane z natury swej pozostaje
w zwigzku funkcjonalnym z okreslonym obiektem budowlanym, w stosunku do ktdrego
pelni funkeje stuzebng” (wyrok WSA w Krakowie z 5.11.2020 r., IT SA/Kr 751/20, LEX
nr 3152468).

Warunek dziewietnasty — ogrodzenie dziatki

Ogrodzenie to budowla lub urzadzenie budowlane; ogrodzenie moze by¢ tez obiektem
- murem oporowym. W kazdym przypadku ogrodzenie dzialki nie moze stwarza¢
zagrozenia dla bezpieczenstwa ludzi i zwierzat. Umieszczanie na ogrodzeniach, na
wysoko$ci mniejszej niz 1,8 m, ostro zakonczonych elementéw, drutu kolczastego, thu-
czonego szkla oraz innych podobnych wyrobdw i materialéw jest zabronione. Bramy
i furtki w ogrodzeniu nie mogg otwiera¢ si¢ na zewnatrz dziatki. Furtki w ogrodzeniu
przy budynkach mieszkalnych wielorodzinnych i budynkach uzytecznosci publicznej
nie mogg utrudnia¢ dostepu do nich osobom niepetnosprawnym poruszajacym sie na
wozkach inwalidzkich. Szerokos$¢ bramy powinna wynosi¢ w §wietle co najmniej 2,4 m,
a w przypadku zastosowania furtki jej szeroko$¢ powinna by¢ nie mniejsza niz 0,9 m,
przy czym na drodze pozarowej szerokosci te reguluja przepisy dotyczace ochrony
przeciwpozarowej.

Jak rozumie¢ pojecie ogrodzenia azurowego w kontekscie bezpiecznego wykonania
ogrodzenia, by nie stwarzalo zagrozenia dla bezpieczenstwa ludzi i zwierzat?

»Jezeli ogrodzenie azurowe ma w zatoZzeniu posiada¢ elementy przezroczyste oraz/albo
elementy potprzezroczyste, i elementy te maja sie uktada¢ w okreslony wzér, to przyjaé
nalezy, Ze cechg definicyjna takiego ogrodzenia jest calkowita badz cz¢$ciowa przepusz-
czalno$¢ $wiatla na catej jego dlugosci. Istota ogrodzenia azurowego sprowadza sie wiec
do wprowadzenia przeswitow. Wzorowo$¢ (ulozenie w pewien wzor) tych prze$witow
determinuje tezg, iZ maja one stanowi¢ podstawowy element konstrukcyjny/wzorniczy
ogrodzenia. Upraszczajac, mozna zalozy¢, ze ogrodzenie azurowe to ogrodzenie prze-
$witujace. Nie do obrony bedzie twierdzenie, ze ogrodzeniem azurowym bedzie kazde
ogrodzenie, ktdre posiada chociaz jeden przeswit, niezaleznie od jego powierzchniowe;j
relacji do calosci tego ogrodzenia, nie bedzie to bowiem ogrodzenie przeswitujace. Za
ogrodzenie azurowe nie mozna réwniez uznac ogrodzenia «czesciowo azurowego»,
czyli takiego, ktore jedynie na pewnej dtugosci posiada przeswity, na pozostalej za$ jest
petne” (wyrok WSA w Rzeszowie z 20.02.2018 r., IT SA/Rz 1413/17, LEX nr 2453283).

,Ogrodzenie nie zawsze mozna zaliczy¢ do grupy urzadzen budowlanych. Mozliwe
jest to za$ tylko wtedy, gdy spelnione zostang warunki wskazane w pierwszej czesci
legalnej definicji tego pojecia. Mianowicie, ogrodzenie musi by¢ zwigzane z obiektem
budowlanym i jednoczesnie zapewnia¢ mozliwos¢ korzystania z niego. Chodzi zatem
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o istnienie zwigzku o charakterze funkcjonalnym pomiedzy istniejacym obiektem
budowlanym a powigzanym z nim ogrodzeniem, pelnigcym w stosunku do niego role
stuzebng” (wyrok WSA w Rzeszowie z 1.10.2019 r., IT SA/Rz 72/19, LEX nr 2733081).

Warunek dwudziesty - usytuowanie budynkéw z uwagi na
bezpieczenstwo pozarowe

Wedtug normy § 271 r.w.t.b.u. odleglos¢ miedzy zewnetrznymi $cianami budynkéow
niebedgcymi $cianami oddzielenia przeciwpozarowego, a majacymi na powierzchni
wigkszej niz 65% klase odpornosci ogniowej (E), okre§long w § 216 ust. 1 r.w.t.b.u,
w 5 kolumnie tabeli, nie powinna, z zastrzezeniem ust. 2 i 3, by¢ mniejsza niz odlegto$¢
w metrach w podziale na rodzaje budynkow i gestos¢ obciazenia ogniowego.

Jezeli jedna ze $cian zewnetrznych usytuowana od strony sasiedniego budynku lub
przekrycie dachu jednego z budynkdw jest rozprzestrzeniajgce ogien, wowczas odlegtosé
okreslona w ust. 1 nalezy zwigkszy¢ o 50%, a jezeli dotyczy to obu $cian zewnetrznych
lub przekrycia dachu obu budynkéw — o 100%. Jezeli co najmniej w jednym z budyn-
kéw znajduje si¢ pomieszczenie zagrozone wybuchem, wéwczas odleglos¢ miedzy ich
zewnetrznymi $cianami nie powinna by¢ mniejsza niz 20 m.

Jezeli $ciana zewnetrzna budynku ma na powierzchni:

1) nie wiekszej niz 65%, lecz nie mniejszej niz 30%, klas¢ odpornosci ogniowej (E),
okreslong w § 216 ust. 1 rw.t.b.u., w 5 kolumnie tabeli, wowczas odleglo$¢ miedzy
ta Sciang lub jej czedcia a $cianag zewnetrzng drugiego budynku nalezy zwigckszy¢
w stosunku do normy o 50%;

2) mniejszej niz 30% klas¢ odpornosci ogniowej (E), okreslong w § 216 ust. 1 rw.t.b.u,,
w 5 kolumnie tabeli, wowczas odleglo$¢ miedzy tg $ciang lub jej cze$cig a $ciana
zewnetrzng drugiego budynku nalezy zwigkszy¢ w stosunku do okreslonej nor-
my o 100%.

Odleglos¢ miedzy scianami zewnetrznymi budynkéw lub czesciami tych $cian moze
by¢ zmniejszona o 50% w stosunku do okreslonej normy, jezeli we wszystkich strefach
pozarowych budynkéw przylegajacych odpowiednio do tych $cian lub ich czesci sg
stosowane state urzadzenia gasnicze wodne. Odlegto$¢ od $éciany zewnetrznej budynku
lub jej czesci do $ciany zewnetrznej drugiego budynku moze by¢ zmniejszona o 25%
w stosunku do wskazanych wyzej norm, jezeli we wszystkich strefach pozarowych
budynku przylegajacych odpowiednio do tej $ciany lub jej czesci sg stosowane state
urzadzenia gasnicze wodne.

Najmniejszg odleglo$¢ budynkdéw ze strefami pozarowymi ZL, PM, IN od granicy
(konturu) lasu, rozumianego jako grunt lesny (Ls) okreslony na mapie ewidencyjnej lub
teren przeznaczony w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego jako lesny,
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przyjmuje sie jako odleglos¢ $cian tych budynkéw od $ciany budynku ZL z przekryciem
dachu rozprzestrzeniajacym ogien.

Odleglos¢ zewnetrznej sciany budynku od granicy sgsiedniej niezabudowanej dzial-
ki wedlug § 272 r.w.t.b.u. Wedtug norm odlegloé¢ $ciany zewnetrznej wznoszonego
budynku od granicy sasiedniej niezabudowanej dziatki budowlanej powinna wynosi¢
co najmniej polowe odleglosci okreslonej w § 271 ust. 1-7 r.w.t.b.u., przyjmujac, ze
na dzialce niezabudowanej bedzie usytuowany budynek o przeznaczeniu okreslonym
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, a w przypadku braku takiego
planu - budynek ZL ze $ciang zewngtrzna, o ktérej mowa w § 271 ust. 1 r.w.t.b.u.

Budynki mieszkalne jednorodzinne, rekreacji indywidualnej oraz budynki mieszkalne
zagrodowe i gospodarcze ze §cianami i dachami z przekryciami nierozprzestrzenia-
jacymi ognia powinny by¢ sytuowane od granicy sasiedniej, niezabudowanej dziatki
w odlegto$ci nie mniejszej niz jest to okreslone w § 12 r.w.t.b.u.

Budynek usytuowany bezposrednio przy granicy dzialki powinien mie¢ od strony sa-
siedniej dzialki §ciane oddzielenia przeciwpozarowego o klasie odpornosci ogniowej
okreslonej w § 232 ust. 4i 5 rw.t.b.u.

Odleglo$¢ pomiedzy zewnetrznymi §cianami budynkow polozonych na jednej dzial-
ce budowlanej. Odlegloéci miedzy $cianami zewnetrznymi budynkéw polozonych
na jednej dzialce budowlanej nie ustalono, ale z zastrzezeniem § 249 ust. 6 r.w.t.b.u,,
jezeli taczna powierzchnia wewnetrzna tych budynkéw nie przekracza najmniejszej
dopuszczalnej powierzchni strefy pozarowej wymaganej dla kazdego ze znajdujacych
sie na tej dziatce rodzajéw budynkow.

Odleglos¢ migdzy wrotami garazu a oknami budynku. W garazu zamknietym znaj-
dujacym sie w budynku ZL odleglo$¢ w pionie migdzy wrotami garazu a oknami tego
budynku powinna wynosi¢ co najmniej 1,5 m. Odleglos¢ ta moze wynosi¢ 1,1 m, je-
zeli nad wjazdem do garazu wykonano daszek z materiatéw niepalnych o wysiegu co
najmniej 0,6 m od lica $ciany, wysuniety obustronnie o 0,8 m poza boczne krawedzie
wrot garazu, lub jezeli wrota garazu sa cofniete o 0,8 m od lica $ciany. Odleglo$¢ wrot
garazu wbudowanego lub przybudowanego od najblizszej krawedzi okien pomieszczen
przeznaczonych na pobyt ludzi w tym samym budynku nie moze by¢ mniejsza niz 1,5m
W rzucie poziomym.

Opracowanie projektowe zagospodarowania dziatki

Projekt budowlany, ktdrego jedna z podstawowych czgsci jest projekt zagospodaro-
wania dzialki lub terenu (dalej: projekt zagospodarowania dzialki), powinien spetniaé
wymagania podstawowe z art. 5 ust. 1 pr. bud., przepiséw techniczno-budowlanych,
warunkow miejscowego planu lub warunkéw decyzji o warunkach zabudowy, jezeli jest
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ona wymagana zgodnie z przepisami o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
oraz innymi decyzjami, o ile s3 wymagane.

Schemat 2. Wymagania obowiazkowe dla projektu budowlanego i budowy obiektu

Zrédlo: oprac. wlasne.

Opracowania projektu zagospodarowania dzialki dokonuje si¢ na aktualnej mapie do
celow projektowych lub jej kopii poswiadczonej za zgodno$¢ z oryginatem przez pro-
jektanta; powinien on obejmowac:

1) okreslenie granic dziatki lub terenu;

2) usytuowanie, obrys i ukfady istniejacych i projektowanych obiektéw budowla-
nych, w tym sieci uzbrojenia terenu, oraz urzadzen budowlanych sytuowanych
poza obiektem budowlanym;

3) sposdb odprowadzania lub oczyszczania $ciekéw;

4) uklad komunikacyjny i uklad zieleni, ze wskazaniem charakterystycznych ele-
mentdw, wymiaréw, rzednych i wzajemnych odlegloéci obiektéow, w nawigzaniu
do istniejacej i projektowanej zabudowy terenow sgsiednich;

5) informacje o obszarze oddzialywania obiektu.

Projekt zagospodarowania dziatki sporzadza sie zgodnie z zasadami okre§lonymi w roz-
porzadzeniu Ministra Rozwoju z 11.09.2020 r. w sprawie szczegdtowego zakresu i formy
projektu budowlanego (Dz.U. z 2022 r. poz. 1679 ze zm.). Powinien sktadac¢ sie z czesci
opisowej i czgsci graficznej. W przypadku zamierzenia budowlanego realizowanego
etapowo projekt zagospodarowania dzialki musi okresla¢ kolejno$¢ realizacji poszcze-
g6lnych obiektéw wraz z odpowiadajacymi im czg$ciami terenu w sposob umozliwiajacy
uzytkowanie tych obiektéw zgodnie z przeznaczeniem.
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Schemat 3. Wymagania dla projektu zagospodarowania dzialki

Zrédlo: oprac. whasne.

Wobec niejasnosci wielu poje¢ albo braku definicji w Prawie budowlanym (np. definicji
»wiaty’, ,instalowania” itd.) projektantom, a takze organom administracji architektonicz-
no-budowlanej moze nastrecza¢ trudnosci opracowanie projektu albo jego sprawdzenie.
Kwestie te moga by¢ przedmiotem sporéw inwestoréw z organami, tym samym moga
przyczynia¢ si¢ do wzrostu ryzyka inwestycyjnego.

»Zdaniem tut. Sadu, przedmiotowy taras nalezatoby wowczas uznac za wiate, gdyz cho¢
ustawa Prawo budowlane i rozporzadzenia wykonawcze nie definiuja pojecia «wiaty»,
to w orzecznictwie sadowym wskazuje si¢, ze brak ustawowej definicji takiego obiektu
oznacza, ze jego kwalifikacja wymaga kazdorazowo uwzglednienia m.in. jego funkcji.
Wiata to zatem najczesciej samodzielna lekka budowla, posiadajgca dach, niekiedy
$ciany, ktdrej celem jest ochrona miejsca, rzeczy przed oddzialywaniem atmosferycz-
nym - deszczem, $niegiem, wiatrem. Za podstawowe cechy wiaty uznaje si¢ wsparcie
danej budowli na stupach stanowiagcych podstawowy element konstrukcyjny i wiazacy
budowle trwale z gruntem oraz brak trwatych $cian” (wyrok NSA z24.11.2020 r., Il OSK
1973/20, CBOSA).

Ocena geotechniczna gruntu dla posadowienia zabudowy. Dla prawidlowej zabudowy
istotne sg geotechniczne warunki posadawiania, co ustala si¢ na etapie projektowania
miedzy innymi na podstawie biezacych wynikéw badan geotechnicznych gruntu, analizy
danych archiwalnych, w tym analizy i oceny dokumentacji geotechnicznej, geologiczno-
-inzynierskiej i hydrogeologicznej, obserwacji geodezyjnych zachowania si¢ obiektow
sasiednich oraz innych danych dotyczacych podioza badanego terenu i jego otoczenia.

Zasady posadawiania roznych kategorii geotechnicznych obiektow budowlanych
sformulowano w rozporzadzeniu Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki
Morskiej z 25.04.2012 r. w sprawie ustalania geotechnicznych warunkéw posadawia-
nia obiektéw budowlanych (Dz.U. poz. 463). W przypadku obiektéw budowlanych
wszystkich kategorii geotechnicznych projektant opracowuje tzw. opinie geotechniczna.
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Wyrodzniamy nastepujace kategorie geotechniczne:

1) pierwsza kategoria — obejmujaca posadawianie niewielkich obiektéw budowla-
nych, o statycznie wyznaczalnym schemacie obliczeniowym w prostych warun-
kach gruntowych, w przypadku ktérych mozliwe jest zapewnienie minimalnych
wymagan na podstawie doswiadczen i jako$ciowych badan geotechnicznych;

2) druga kategoria — obejmujaca obiekty budowlane posadawiane w prostych i zto-
zonych warunkach gruntowych, wymagajace ilosciowej i jakosciowej oceny da-
nych geotechnicznych i ich analizy, np. fundamenty bezposrednie lub glebokie,
$ciany oporowe;

3) trzecia kategoria — obejmujaca obiekty budowlane posadawiane w skomplikowa-
nych warunkach gruntowych, w tym nietypowe obiekty budowlane lub typowe
budynki wysoko$ciowe projektowane w istniejacej zabudowie miejskiej, obiekty
wysokie, ktérych glebokos¢ posadawiania bezposredniego przekracza 5,0 m lub
ktore zawierajg wiecej niz jedng kondygnacje zaglebiong w gruncie.

Informacja o obszarze oddzialywania w projekcie zagospodarowania dzialki. Po
zmianie Prawa budowlanego w zakresie zasad projektowania ,,informacja o obszarze
oddzialywania” danego przedsiewziecia stala sie elementem projektu zagospodarowania
dziatki, a nie odrebnym opracowaniem, tak jak bylo poprzednio. Informacja o obszarze
oddzialywania umieszczona w projekcie zagospodarowania dziatki zawiera wskazanie:
1) podstawy prawnej okreslenia obszaru oddzialywania obiektu;
2) zasiggu obszaru oddzialywania obiektu (w formie opisowej lub graficznej) albo
informacje, ze obszar oddzialywania obiektu miesci si¢ w calosci na dzialce/
dziatkach inwestora.

W art. 3 pkt 20 pr. bud. zdefiniowano, Ze obszar oddzialywania obiektu to ,teren wy-
znaczony w otoczeniu obiektu budowlanego na podstawie przepiséw odrebnych, wpro-
wadzajacych zwiazane z tym obiektem ograniczenia w zabudowie tego terenu”. Przepisy
te s3 pomocne organom administracji architektoniczno-budowlanej przy ustalaniu
faktycznego zasiegu oddzialywania zamierzenia budowlanego i tym samym do ustalenia
stron postepowania w zwigzku z réznorakim oddziatywaniem planowanych inwestycji
na nieruchomosci sgsiednie.

Pamigtajmy, ze strong postepowania przed tym organem powinny by¢ nie tylko osoby,
ktoérych prawa zostaly naruszone danym projektem, takze wtedy, gdy jest faktyczne
mozliwe szkodliwe oddzialywanie na nieruchomosci sasiednie, pomimo spelnienia
wymagan Prawa budowlanego i przepiséw odrebnych. Jak wyjasnia to orzecznictwo,
sama mozliwo$¢ szkodliwego oddziatywania inwestycji na nieruchomosci sasiednie jest
wystarczajaca przestanka do uzyskania przymiotu strony w postepowaniu w sprawie
wydania decyzji o pozwoleniu na budowe.

»Niedopuszczalne jest uzaleznianie przymiotu strony wylacznie od negatywnego od-
dzialywania inwestycji na prawa os6b trzecich, czy tez od naruszenia ich interesu fak-
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tycznego. Sama potencjalna mozliwo$¢ spowodowania szkodliwego oddzialywania
inwestycji na nieruchomosci sgsiednie jest wystarczajacg przeslanka do uzyskania
przymiotu strony w postepowaniu administracyjnym o wydanie decyzji o pozwoleniu
na budowe. Strong takiego postepowania powinny by¢ nie tylko osoby, ktérych interes
prawny zostaje naruszony planowanym zamierzeniem inwestycyjnym, ale tez takie, na
ktérych nieruchomosci planowane roboty budowlane moga potencjalnie oddzialtywac”
(wyrok WSA w Krakowie z 3.04.2025 r., I SA/Kr 1540/24, LEX nr 3847348).

Obowigzkowe uzgodnienia dotyczace projektow zabudowy dzialki. Projektowana
zabudowa dziatki dla potrzeb:
1) planu zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa, studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy,
2) miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, gminnego programu re-
witalizacji,
3) decyzji o warunkach zabudowy, decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu
publicznego,
4) decyzji o ustaleniu lokalizacji linii kolejowej
- wymaga uzgodnien z Wodami Polskimi w zakresie zabudowy i zagospodarowania
terenu polozonego na obszarach szczegdlnego zagrozenia powodzia.

Dokonujac tych uzgodnien, Wody Polskie uwzgledniajg prawdopodobienstwo wysta-
pienia powodzi, poziom zagrozenia powodziowego, proponowang zabudowe i zagospo-
darowanie terenu polozonego na obszarze szczegdlnego zagrozenia powodzia, a takze
jego aktualne zagospodarowanie i dotychczasowe przeznaczenie.

Wody Polskie odmawiaja uzgodnienia, jezeli planowana zabudowa lub planowane
zagospodarowanie terenu potozonego na obszarze szczegolnego zagrozenia powodzia:
1) naruszajg ustalenia planu gospodarowania wodami na obszarze dorzecza;
2) naruszaja ustalenia planu zarzadzania ryzykiem powodziowym;
3) stanowig zagrozenie dla ochrony zdrowia ludzi, srodowiska i débr kultury wpi-
sanych do rejestru zabytkow;
4) naruszajg funkcjonowanie infrastruktury krytycznej w rozumieniu przepisow
ustawy o zarzadzaniu kryzysowym.

Decyzja o warunkach zabudowy powinna zosta¢ uzgodniona z wlasciwym organem,
w tym wypadku z Wodami Polskimi w odniesieniu do przedsigwzig¢ wymagajacych
uzyskania pozwolenia wodnoprawnego. Jego wydanie nalezy do wtasciwosci ministra
do spraw gospodarki wodnej albo Panistwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie.
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1.4. Obowiazki inwestora przy zagospodarowywaniu
dziatki

Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym kieruje si¢ zasada, ze w przy-
padku sytuowania nowej zabudowy powinny by¢ uwzglednione wymagania tadu prze-
strzennego i efektywnego gospodarowania przestrzenia oraz walory ekonomiczne prze-
strzeni, co powinno nastgpic¢ poprzez:

1) ksztaltowanie struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dazenia do minima-
lizowania transportochtonnosci uktadu przestrzennego;

2) lokalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowej w sposéb umozliwiajacy miesz-
karicom maksymalne wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako
podstawowego $rodka transportu;

3) zapewnianie rozwigzan przestrzennych ulatwiajacych przemieszczanie si¢ pie-
szych i rowerzystow;

4) wiasciwe planowanie i lokalizowanie nowej zabudowy i zmiany dotychczasowej
zabudowy.

Inwestor moze zagospodarowac dziatke tylko przy spelnieniu warunkéw ustawy o pla-
nowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, tym samym inwestora zamierzajgcego
zagospodarowa¢ dziatke i zmieni¢ jej sposob zagospodarowania wiazg jej przepisy. Dzieje
sie tak pomimo ochrony prawa wlasnosci i wolno$ci budowlanej w dysponowaniu posia-
dana nieruchomoscia. Przepisy ograniczaja inwestora w zakresie warunkéw zabudowy
posiadanej nieruchomosci oraz zmian tej zabudowy. Przepisy ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym obowiazuja takze wtedy, gdy inwestor przy niekto-
rych przedsiewzieciach nie musi wystepowac do organu z wnioskiem o pozwolenie na
budowe czy tez dokonywac zgloszenia budowy (por. art. 29 i 30 pr. bud.).

Oczywiste jest, Ze przepisy omawianej ustawy pozostaja w koniunkcji z innymi przepi-
sami, poniewaz przystugujace inwestorowi prawo zabudowy posiadanej nieruchomosci
ma by¢ realizowane ,w granicach okres$lonych ustawg” (art. 6 ust. 2 u.p.z.p.), »,pod
warunkiem zgodnosci zamierzenia budowlanego z przepisami” (art. 4 pr. bud.). Takie
regulacje prawne oznaczaja, Ze sposob wykonania prawa zabudowy nieruchomosci
gruntowej, zmiany jej zagospodarowania, a nawet zmiany sposobu uzytkowania tej
zabudowy oraz rozpoczecie robot budowlanych sg ograniczone wskazanymi przepisami.

Szczegdlny przypadek dotyczy inwestycji celu publicznego, w przypadku ktorych
dodatkowo obowiazuja przepisy ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Kazdy ma prawo, w granicach okreslonych ustaws, do:

1) zagospodarowania dzialki/terenu, do ktérego ma tytul prawny, zgodnie z wa-
runkami ustalonymi w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
albo decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, jezeli nie naru-
sza to chronionego prawem interesu publicznego oraz oséb trzecich;
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2) ochrony wlasnego interesu prawnego przy zagospodarowaniu terenéw naleza-
cych do innych oséb lub jednostek organizacyjnych.

Kazdy inwestor ma prawo zabudowy ,w granicach prawa’, co oznacza, ze ma jedno-
cze$nie obowigzek przestrzegaé tego prawa, a gdy je naruszy, poniesie konsekwencje
karne wynikajace z faktu naruszenia.

Przepisy art. 6 u.p.z.p. sa wyrazem ograniczenia prawa wilasnosci, ale wylacznie na wa-
runkach cytowanej ustawy. Ustawa ta gwarantuje kazdemu prawo wgladu do studium
lub planu miejscowego oraz do otrzymania z nich wypiséw i wyrysow. Wedtug orzecz-
nictwa w ramach planowania przestrzennego konieczne jest takie wywazenie réznych
intereséw, aby w jak najwiekszym stopniu uwzgledni¢ potrzeby wspoélnoty, jak najmniej
naruszajgc prawa wladcicieli nieruchomosci objetych planem. Ograniczenie prawa
wlasno$ci w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego moze uzasadniaé
tylko cel publiczny, i to jedynie wtedy, gdy nie bylo innego rozwiazania.

Pozorng sprzecznosé¢ pomiedzy wolnoécia budowlang a wladztwem planistycznym
organu wyjasniono w wyroku NSA nastepujaco: ,Wszelkie ustawowe ograniczenia
prawa wlasnosci, w tym réwniez ustalenia miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego, nie moga by¢ interpretowane rozszerzajaco, bardziej ograniczajac prawo
wlasnosci, niz to wynika z literalnego ich brzmienia. Nie jest wiec dopuszczalna taka
wykfadnia przepiséw miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, bedacego
aktem prawa miejscowego, ktdra z naruszeniem zasady proporcjonalnoéci prowadzita-
by do nieusprawiedliwionego ograniczenia mozliwosci zabudowy dzialki stanowiacej
wlasno$¢ inwestora” (wyrok NSA z 26.05.2021 r., IT OSK 2496/18, LEX nr 3197456).

Zagospodarowanie dziatki zgodnie z planem miejscowym

Do czasu zmiany ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym dla inwe-
storéw byto jasne, ze: 1) zagospodarowanie dzialki musi odpowiada¢ ustaleniom miej-
scowego planu zagospodarowania przestrzennego, 2) w wypadku jego braku - wydanej
ad hoc na wniosek inwestora decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.
Sytuacja ta przedstawia sie inaczej po wprowadzeniu rewolucyjnych zmian w zasadach
planistyki przestrzennej — ustawg z 7.07.2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zago-
spodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw (Dz.U. poz. 1688), ktora
w czesci weszla w Zycie z dniem 24.09.2023 r. Nowe przepisy i nowe zasady planistyki
maja przeciwdziala¢ niekontrolowanemu rozlewaniu si¢ zabudowy.

Zmiany wprowadzone ustawg nowelizujacg z 2023 r. w planistyce przestrzennej
sa rewolucyjne. Zmiany w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
dotycza planu ogdlnego gminy jako obligatoryjnego dokumentu planistycznego dla
calej gminy, wprowadzanego w drodze uchwaly rady. Plan ogélny zastgpi po okresie
przejsciowym studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
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gminy; wyznaczy obszary, dla ktérych wydanie decyzji o warunkach zabudowy bedzie
dopuszczalne. Dla mozliwosci prawnej wydawania decyzji o warunkach zabudowy
w ustawie nowelizujgcej wyznaczono termin przejsciowy.

Od dnia wejécia w zycie nowelizacji (tj. od 24.09.2023 r.) uchwalanie gminnych aktéw
planowania przestrzennego nalezy do zadan wlasnych gminy. Zgodnie z art. 67 ust. 4
ustawy nowelizujacej po 1.01.2026 r. bez planu ogélnego nie bedzie mozliwe uchwa-
lenie nowego planu miejscowego lub jego zmiany ani wydanie decyzji o warunkach
zabudowy. Gmina projektujac ustalenia planu ogdlnego, bedzie zwigzana przepisami
art. 13b i n. u.p.z.p. Przy wyznaczaniu stref planistycznych dopuszczajacych zabudowe
mieszkaniowa gmina w pierwszej kolejnosci bedzie musiata uwzgledni¢ obszary, dla
ktorych w obowigzujacych miejscowych planach okre$lono przeznaczenie na funkcje
mieszkaniows, oraz obszary uzupelnienia zabudowy w ramach istniejacej zabudowy.
Gmina jest zobowigzana do przeprowadzenia analizy pod katem tego, czy inne uwa-
runkowania wptyng na koniecznos$¢ ograniczenia stref dopuszczajacych zabudowe
mieszkaniowsa. Do postepowan w sprawie decyzji o warunkach zabudowy (wszczetych
przed dniem utraty mocy przez studium w danej gminie) stosuje si¢ art. 54 u.p.z.p.
w brzmieniu dotychczasowym (tj. bez warunku zachowania zgodno$ci z planem ogdl-
nym, a tym samym takze warunku zgodnosci ze studium). Wynika to bezposrednio
z art. 64 ust. 2 ustawy nowelizujgcej, zgodnie z ktérym do czasu uchwalenia planu ogdél-
nego - ilekro¢ w przepisach jest mowa o planie ogélnym, rozumie si¢ przez to studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy. Oznacza to, ze
nie wprowadzono wymogu zachowania zgodno$ci decyzji o warunkach zabudowy
ze studium. Zintegrowany plan inwestycyjny jest szczeg6lng forma planu miejscowego
(art. 37ea ust. 3 w.p.z.p.). Do zintegrowanego planu inwestycyjnego stosuje sie przepisy
dotyczace planu miejscowego. W art. 14 ust. 6a pkt 2 u.p.z.p. ustanowiono obowigzek
lokalizacji okreslonych instalacji OZE wylacznie na podstawie planu miejscowego,
z tym Ze przepisy przejéciowe dopuszczaja mozliwo$¢ wydawania decyzji o warunkach
zabudowy dla lokalizacji instalacji OZE (do czasu utraty mocy przez studium). Loka-
lizacja farm wiatrowych nastapi na podstawie ustawy z 20.05.2016 r. o inwestycjach
w zakresie elektrowni wiatrowych (Dz.U. z 2024 r. poz. 317) i zawsze wymaga¢ bedzie
sporzadzenia planu miejscowego. Reforma obejmuje réwniez stworzenie nieodplatne-
go Rejestru Urbanistycznego, dostepnego online, jako urzedowego zrodta informacji
i danych planistycznych.

Inne skutki reformy planistyki przestrzenne;:

1) wszystkie prawomocne decyzje o WZ beda stanowily podstawe do uzyskania po-
zwolenia na budowe, niezaleznie od terminu, w ktdrym zostaly wydane;

2) wejscie w zycie planu ogolnego, z ktérym wydane decyzje o WZ bylyby niezgod-
ne, nie wplynie na ich wazno$¢ i mozliwo$¢ ich wykorzystania w procesie inwe-
stycyjnym, z kolei decyzje o WZ wydane na wniosek zlozony po wejsciu w zycie
planu ogélnego musza by¢ zgodne z tym planem;
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3) specustawa mieszkaniowa traci moc 1.01.2026 r., co oznacza, ze do tego czasu
mozliwe jest stosowanie przepisdw zawartych w tej ustawie, miedzy innymi w za-
kresie sktadania wnioskdw o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowe;j.

Wazne: jesli w gminie nie wszedl w zycie plan ogélny, to po 1.01.2026 r. wydanie
decyzji o WZ bedzie mozliwe wylacznie w ramach postgpowan wszczetych przed ta
datg. Obecnie warunki zabudowy ustalane sg bezterminowo. Reforma powoduje, ze
wszystkie decyzje, ktdre uzyskaja moc prawng przed 31.12.2025 r., zachowaja swoja
waznos¢. Z kolei decyzje dotyczace warunkéw zabudowy, ktére zostang uprawomoc-
nione po 31.12.2025 r., beda obowiazywa¢ przez pigc lat od momentu uzyskania statusu
prawomocnosci.

Zmiana terminu wdroZenia planéw ogolnych gminy. Z inicjatywy Prezydenta RP
doszlo do zmiany ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym polegajacej
na wprowadzeniu nowego terminu wdrozenia reformy planowania przestrzennego.
Termin na opracowanie planéw ogélnych (tj. nowych opracowan planistycznych dla
gminy, ktére maja zastapi¢ studia uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania prze-
strzennego gminy) zostal wydluzony z 31.12.2025 r. do 30.06.2026 r. Skutkiem tego:
1) przedluzony zostal termin obowiazywania studiow uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gmin, ktére wczesniej mialy straci¢ moc
z dniem 1.01.2026 r., a po tej zmianie straca moc dopiero z dniem 1.07.2026 r.;
2) po 1.07.2026 r. — do czasu uchwalenia planu ogélnego gminy inwestycje beda mo-
gly by¢ realizowane wylacznie w oparciu o decyzje o WZ, ktére zostaly wydane
wczeséniej i nie utracity mocy, lub w oparciu o obowiazujace plany miejscowe.

Z komunikatu Prezydenta RP z 16.04.2025 r. wynika, jaki jest cel tej zmiany. Zmiana ww.
terminu ma ,,pozwoli¢ gminom na dokonczenie procedur sporzadzania planéw ogdlnych
bez zawieszenia uchwalania planéw miejscowych oraz wydawania decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu’, istniata bowiem obawa, ze termin opracowania
ww. planéw ogoélnych do 31.12.2025 r. bytby dla wielu gmin niewystarczajacy.

Elementy uwzgledniane przy ustalaniu planu ogdélnego gminy sa wymienione
wart. 13b u.p.z.p., zgodnie z ktorym: ,,Ustalenia planu ogolnego okresla sie, uwzgled-
niajac uwarunkowania rozwoju przestrzennego gminy, w szczegdlnosci:
1) polityke przestrzenng gminy okreslong w strategii rozwoju gminy lub strategii roz-
woju ponadlokalnego';
2) ustalenia planu zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa;
3) znajdujgce si¢ na obszarze gminy:
a) formy ochrony przyrody oraz ich otuliny,

' Art. 13b pkt 1 dodany przez art. 1 pkt 12 ustawy z 7.07.2023 r. (Dz.U. poz. 1688) zmieniajacej nin.
ustawe z dniem 1.07.2026 .
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b) obszary szczegolnego zagrozenia powodzia, waly przeciwpowodziowe oraz
pasy o szerokosci 50 m od stopy walu,

¢) obszary gruntéw zmeliorowanych,

d) tereny zagrozone ruchami masowymi ziemi oraz tereny, na ktérych wystepuja
te ruchy,

e) strefy ochronne uje¢ wody,

f) obszary ochronne zbiornikéw wod srodladowych,

g) tereny gornicze i obszary gérnicze wraz z filarami ochronnymi,

h) udokumentowane ztoza kopalin, kompleksy podziemnego sktadowania dwu-
tlenku wegla i podziemne bezzbiornikowe magazyny substancji,

i) obszary uzdrowisk oraz obszary ochrony uzdrowiskowej,

j) zabytki objete formami ochrony, o ktérych mowa w ustawie z dnia 23 lipca
2003 r. o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami (Dz.U. z 2022 r. poz. 840
oraz z 2023 r. poz. 951, 1688 i 1904), lub ujete w wojewddzkiej lub gminnej
ewidencji zabytkow oraz dobra kultury wspélczesnej,

k) obszary pomnikéw zaglady i ich strefy ochronne,

1) tereny zamknigte i ich strefy ochronne,

m) obszary ograniczonego uzytkowania,

n) obszary wymagajace przeksztalcen, rehabilitacji, rekultywacji lub remediacji,

0) obszary zdegradowane i obszary rewitalizacji,

p) obszary ciche w aglomeracji oraz obszary ciche poza aglomeracja,

q) grunty rolne stanowigce uzytki rolne klas I-III oraz grunty lesne,

r) zaklady o zwiekszonym i duzym ryzyku wystapienia powaznej awarii prze-
myslowej,

s) obszary pasa nadbrzeznego, w tym w szczegolnosci pasa technicznego;

4) rozmieszczenie istniejacych i planowanych obiektow infrastruktury spotecznej,
transportowej i technicznej wraz z obowigzujacymi dla nich ograniczeniami

w zagospodarowaniu;

5) rekomendacje i wnioski zawarte w audycie krajobrazowym oraz krajobrazy prio-
rytetowe;

6) opracowanie ekofizjograficzne w zakresie wymagan, o ktérych mowa w art. 72
ust. 1-3 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. - Prawo ochrony srodowiska;

7) zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg w gminie”.

Art. 13d u.p.z.p. dotyczy wyznaczania stref wielofunkcyjnych z zabudowa miesz-
kaniowa:

, 1. Strefy planistyczne, o ktérych mowa wart. 13c ust. 2 pkt 1-3, wyznacza si¢ w pierw-
szej kolejno$ci na obszarach, dla ktérych w obowigzujacych miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego okreslono przeznaczenie umozliwiajace realizacje
funkeji mieszkaniowej, obszarach uzupelnienia zabudowy oraz obszarach z istniejaca
zabudowg o funkcji mieszkaniowej, z wylaczeniem luk w tej zabudowie, biorgc pod
uwage uwarunkowania, o ktérych mowa w art. 13b.
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2. W strefach planistycznych, o ktérych mowa wart. 13c ust. 2 pkt 1-3, suma chlonnosci
terendw niezabudowanych w tych strefach w calej gminie, w tym luk w istniejacej zabu-
dowie, nie moze by¢ mniejsza niz 70% oraz wieksza niz 130% wartosci zapotrzebowania
na nowg zabudowe mieszkaniowa w gminie.

3. W przypadku gdy na obszarach, o ktérych mowa w ust. 1, suma chfonnosci terenéw
niezabudowanych, w tym luk w istniejacej zabudowie, jest wieksza niz 130% wartosci
zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowa w gminie, dopuszcza si¢ wyznacze-
nie stref planistycznych, o ktérych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3, na tych obszarach
oraz nie wyznacza si¢ tych stref planistycznych na pozostatych obszarach gminy”

Decyzja o warunkach zabudowy zostala uregulowana w art. 59 u.p.z.p., zgodnie
z ktorym:

»1. Zmiana zagospodarowania terenu w przypadku braku planu miejscowego, a takze
zmiana sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czesci, z uwzglednieniem
art. 50 ust. 1 iart. 86, wymaga ustalenia, w drodze decyzji, warunkéw zabudowy. Przepis
art. 50 ust. 2 pkt 1 stosuje sie odpowiednio.

2. Do jednorazowej, trwajacej do roku, zmiany zagospodarowania terenu lub zmiany
sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czesci, przepisu ust. 1 nie stosuje sie.
2a. Zmiana zagospodarowania terenu dotyczaca obiektow budowlanych, o ktérych
mowa w art. 29 ust. 1 pkt 4-6, 8-12, 17, 21-28 i 30 oraz ust. 2 ustawy z dnia 7 lipca
1994 r. - Prawo budowlane, nie wymaga uzyskania decyzji o warunkach zabudowy.
2b. Przepisu ust. 2a nie stosuje si¢ do zmiany zagospodarowania terenu dotyczacej
obiektéw budowlanych:

1) wpisanych do rejestru zabytkéw lub potozonych na obszarze wpisanym do reje-
stru zabytkow;

2) sytuowanych na obszarze parkéw narodowych i rezerwatéw i ich otulin;

3) oktérych mowa w art. 29 ust. 1 pkt 4, 5, 8, 10, 23 i 27 oraz ust. 2 pkt 1-3, 8, 14, 15,
17, 24, 29, 32 i 33 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane, sytuowanych
na obszarach Natura 2000;

4) o ktérych mowa w art. 29 ust. 1 pkt 5, 8 1 22 oraz ust. 2 pkt 1-3, 8, 14, 15, 31, 32
i 33 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane, sytuowanych na obszarach
objetych formami ochrony przyrody, o ktérych mowa w art. 6 ust. 1 pkt 3,41i6-9
ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody.

3. W przypadku zmiany zagospodarowania terenu, ktéra nie wymaga pozwolenia na
budowe albo zgloszenia, o ktéorym mowa w art. 30 ust. 1b ustawy z dnia 7 lipca 1994 r.
— Prawo budowlane, z wyjatkiem zmian zagospodarowania terenu, o ktérych mowa
w ust. 2 i 2a, bez uzyskania decyzji o warunkach zabudowy woéjt, burmistrz albo pre-
zydent miasta moze, w drodze decyzji, nakaza¢ wlascicielowi lub uzytkownikowi wie-
czystemu nieruchomosci:

1) wstrzymanie uzytkowania terenu, wyznaczajac termin, w ktérym nalezy wysta-
pi¢ z wnioskiem o wydanie decyzji o ustaleniu warunkdéw zabudowy, albo

2) przywrdcenie poprzedniego sposobu zagospodarowania”.
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Jak widzimy, przepisy o decyzji 0 WZ powigzano z przepisami Prawa budowlanego
dotyczacymi zamierzen budowlanych wymagajacych zgloszenia budowy lub tez tego
niewymagajacych (por. art. 29 ust. 1i 2 pr. bud.).

Odszkodowanie w przypadku ograniczen przewidzianych planem miejscowym. Pra-
wo zréwnowazenia szkody wywotanej warunkami miejscowego planu (niekorzystnego
dla wlasciciela dziatki) okreslono w art. 36 ust. 1 u.p.z.p.:

»1. Jezeli w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiang korzystanie
znieruchomosci lub jej czgsci w dotychczasowy sposob lub zgodnie z dotychczasowym
przeznaczeniem stalo si¢ niemozliwe lub istotnie ograniczone, wlasciciel albo uzyt-
kownik wieczysty nieruchomosci moze, z uwzglednieniem ust. 2 i art. 37" ust. 1, zada¢
od gminy albo od wladajacego terenem zamknietym, jezeli uchwalenie planu lub jego
zmiana spowodowane byly potrzebami obronnosci i bezpieczenstwa panstwa:

1) odszkodowania za poniesiong rzeczywista szkode albo

2) wykupienia nieruchomosci lub jej czesci”.

W art. 36 ust. 3 u.p.z.p. mowa jest o odszkodowaniu w rozumieniu prawa cywilnego,
a wiec o wyréwnaniu poniesionej szkody: ,,Jezeli, w zwigzku z uchwaleniem planu
miejscowego albo jego zmiang, warto$¢ nieruchomosci ulegla obnizeniu, a wlasciciel
albo uzytkownik wieczysty zbywa te nieruchomos¢ i nie skorzystatl z praw, o ktorych
mowa w ust. 1 i 2, moze zada¢ od gminy odszkodowania rdwnego obnizeniu warto$ci
nieruchomosci”

Z tego wzgledu w art. 37 ust. 1 u.p.z.p. przyjeto, ze:

»1. Wysoko$¢ odszkodowania z tytutu obnizenia warto$ci nieruchomosci, o ktérym
mowa w art. 36 ust. 3, oraz wysokos¢ oplaty z tytutu wzrostu wartoéci nieruchomosdci,
o ktérej mowa w art. 36 ust. 4, ustala si¢ na dzien sprzedazy. Obnizenie oraz wzrost
warto$ci nieruchomosci stanowig réznice miedzy warto$cig nieruchomosci okreslona
przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu obowiazujacego po uchwaleniu lub zmianie
planu miejscowego a jej wartoscig okreslong przy uwzglednieniu:

1) przeznaczenia terenu, obowigzujgcego przed zmiang tego planu;

2) faktycznego sposobu uzytkowania nieruchomosci przed uchwaleniem tego pla-

»

nu.

Trybunat Konstytucyjny wyrokiem z 22.05.2019 r., SK 22/16 (Dz.U. poz. 1009) uznat
art. 37 ust. 1 u.p.z.p. rozumiany w ten sposob, ze pozwala na ustalenie mniej korzystnego
przeznaczenia nieruchomosci niz w miejscowym planie zagospodarowania, uchwalonym
przed 1.01.1995 r., za niezgodny z art. 64 ust. 2 Konstytucji RP.

Roszczenia odszkodowawcze, o ktérych mowa w art. 36 ust. 3 u.p.z.p., mozna zgta-
sza¢ w terminie pieciu lat od dnia, w ktérym plan miejscowy albo jego zmiana staty
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sie obowigzujace. W innej sytuacji, gdy warto$¢ nieruchomosci wzrosla w zwigzku
z uchwaleniem lub zmiang planu miejscowego, wlasciciel albo uzytkownik wieczysty
takiej nieruchomosci przed jej zbyciem moze zgda¢ od wojta, burmistrza albo prezydenta
miasta ustalenia jednorazowej oplaty planistycznej (art. 36 ust. 4 u.p.z.p.).

Kazdy inwestor ma prawo, w granicach okreslonych przepisami ustaw, do:

1) zagospodarowania terenu, do ktérego ma tytul prawny, zgodnie z warunkami
ustalonymi w:
a) miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego albo
b) decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu
- o ile nie narusza to chronionego prawem interesu publicznego oraz osdb trze-
cich;

2) ochrony wlasnego interesu prawnego przy zagospodarowaniu terenéw naleza-
cych do innych oséb lub jednostek organizacyjnych.

Zasady nowej zabudowy limitujgce inwestora

Po pierwsze, obowiazujaca linie nowej zabudowy na dzialce objetej wnioskiem wyznacza
sie jako przediuzenie linii istniejacej zabudowy na dziatkach sgsiednich.

Po drugie, w przypadku niezgodnosci linii istniejacej zabudowy na dzialce sasiedniej
z przepisami odrebnymi obowiazujaca linie nowej zabudowy nalezy ustali¢ zgodnie
z tymi przepisami.

Po trzecie, jezeli linia istniejacej zabudowy na dziatkach sasiednich przebiega tworzac
uskok, wowczas obowiazujaca linie nowej zabudowy ustala sie jako kontynuacje linii
zabudowy tego budynku, ktéry znajduje sie¢ w wiekszej odlegtosci od pasa drogowego.

Po czwarte, jest dopuszczalne inne wyznaczenie obowiazujacej linii nowej zabudowy,
jezeli wynika to z analizy cech zabudowy.

Warunek istniejacego lub projektowanego uzbrojenia terenu uznaje sie za spetniony,
jezeli wykonanie uzbrojenia terenu zostanie zagwarantowane w drodze umowy zawartej
miedzy wlasciwg jednostka organizacyjng a inwestorem.

W tym miejscu nalezy zwréci¢ uwage na okreslenia istotne dla rozstrzygniecia sprawy,
na przykltad na pojecie dzialki sasiedniej czy dostepu do drogi publicznej. Wedlug
orzecznictwa pojecia dzialki sgsiedniej organ nie moze ogranicza¢ do dziatki przylegtej
do dzialki inwestora, poniewaz pojecie to odnosi sie ,,do pewnego obszaru tworzacego
urbanistyczng calo$¢”, dzigki czemu organ dokona oceny mozliwosci zrealizowania
planowanej inwestycji przy zachowaniu warunkéw ustawy (art. 61 ust. 1 w.p.z.p.).
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W przestance ,,dostepu do drogi publicznej” chodzi o dostep bezposredni lub posredni.
Na tym etapie (wniosku o wydanie decyzji) dostep ten ma by¢ zagwarantowany czynnos-
cig prawna (umowg), decyzja lub orzeczeniem sadu. Jak wyjasnia orzecznictwo, chodzi
o formalne zagwarantowanie tego dostepu, organ nie bada, jak jest faktycznie. Dostep
do drogi publicznej moze by¢ zagwarantowany réwniez przez droge wewnetrzna (zob.
wyrok NSA z 12.01.2011 r., I OSK 9/10, LEX nr 953094).

Wydana decyzja o warunkach zabudowy okresla rodzaj inwestycji, warunki i szcze-
golowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikajgce z przepisow
odrebnych, w szczegdlnosci w zakresie:

1) warunkow i wymagan ochrony i ksztaltowania fadu przestrzennego,

2) ochrony $rodowiska i zdrowia ludzi oraz dziedzictwa kulturowego i zabytkéow

oraz dobr kultury wspétczesnej,

3) obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji,

4) wymagan dotyczacych ochrony intereséw osob trzecich,

5) ochrony obiektéw budowlanych na terenach gérniczych,

a takze linie rozgraniczajace teren inwestycji, wyznaczone na mapie w odpowiedniej
skali.

Jedng z wazniejszych kwestii jest okreslenie wymagan dotyczacych ochrony intereséw
o0s6b trzecich - chodzi o wlascicieli i uzytkownikéw wieczystych albo zarzadcow dziatek
sasiednich w obszarze oddzialywania inwestycji.

Na etapie takiego postepowania organ nie zajmuje si¢ ochrong interesu 0sdb trzecich,
co wyjasniono w wyroku WSA: ,Decyzja o warunkach zabudowy okresla jedynie, czy
dana inwestycja jest w danym miejscu mozliwa i jesli tak — jakie warunki i zasady za-
gospodarowania terenu oraz jego zabudowy sg dopuszczalne. Na tym etapie, ochrona
intereséw 0sdb trzecich jest ograniczona, nie obejmuje badania inwestycji w zakresie
poszanowania, wystepujacych w obszarze oddzialywania obiektu, uzasadnionych in-
teresow 0s6b trzecich, jest to zagadnienie wlasciwe przepisom prawa budowlanego
(patrz art. 5 ust. 1 pkt 9 ustawy Prawo budowlane). Wplyw inwestycji na nieruchomosci
sasiednie i jej zgodnosci z wymogami techniczno-budowlanymi oraz z zasadami wie-
dzy technicznej sg rozstrzygane w odrebnym postepowaniu, ujmowanym jako proces
budowlany, zatem nie mieszczg si¢ w granicach postgpowania dotyczacego ustalenia
warunkéw zabudowy. Organ rozstrzygajacy w sprawie warunkéw zabudowy nie moze
wkracza¢ w kompetencje innych organéw w tym organu administracyjno-budowlanego,
ktdry ocenia, czy przedmiotowy obiekt spetnia warunki okre§lone prawem budowla-
nymi w przepisach wykonawczych” (wyrok WSA w Szczecinie z 15.10.2015 1., Il SA/Sz
370/15, LEX nr 1936449).

Charakter prawny decyzji o warunkach zabudowy okreslony wart. 63 u.p.z.p. jest istot-
ny dla organéw i inwestoréw, poniewaz z wnioskiem o wydanie decyzji o warunkach
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zabudowy dla tego samego terenu moze wystapic kilku inwestorow. Z tego wzgledu
organ moze wydac decyzje wiecej niz jednemu wnioskodawcy (doreczajac odpis de-
cyzji do wiadomosci pozostaltym wnioskodawcom i wlascicielowi lub uzytkownikowi
wieczystemu nieruchomosci). Decyzja taka nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza
prawa wlasnosci i uprawnien oséb trzecich.

Tryb administracyjny postepowania. Z zasady planowane zamierzenie budowlane
nie powinno narusza¢ interesu publicznego ani praw osob trzecich; wlasciciel lub uzyt-
kownik wieczysty nieruchomos$ci sgsiedniej majg prawo do ochrony wtasnego interesu
prawnego. Z tego wzgledu stronami postepowania administracyjnego o wydanie decyzji
o warunkach zabudowy sg co do zasady wlasciciele albo uzytkownicy wieczysci dziatek
sasiednich.

Wydanie decyzji o warunkach zabudowy nastepuje w trybie postepowania administra-
cyjnego, zgodnie z przepisami Kodeksu postepowania administracyjnego, gdzie jednym
z elementdw jest ochrona intereséw 0séb trzecich. W tym zakresie chodzi o zachowa-
nie zasady dobrego sasiedztwa. Wedlug orzecznictwa i literatury przedmiotu o tym,
czy dany podmiot jest strong postepowania, decydowa¢ bedzie wykazanie przestanek
zart. 28 k.p.a.

Przyktadem szczegdlnym - braku ochrony 0sob trzecich - bedzie sytuacja, gdy obszar
oddzialywania planowanej inwestycji bedzie obejmowal wylacznie dziatke inwestora.
W takim wypadku nie bedzie potrzeby ochrony interesu 0séb trzecich, co oznacza, ze
wlasciciele lub uzytkownicy wieczysci dzialek sgsiednich nie zostang z zasady uznani
za strony postepowania.

Postepowanie w przedmiocie wydania decyzji o warunkach zabudowy jest pierwszym
etapem realizacji inwestycji i stuzy miedzy innymi temu, aby inwestor uzyskat informa-
cje, czy planowane przez niego zamierzenie inwestycyjne jest dopuszczalne na terenie,
na ktérym ma zamiar je zrealizowac.

Warunki zabudowy wydane przez organ stanowig istotne ograniczenie dla inwestora
juz na etapie projektowania przedsiewziecia, poniewaz:

1) z mocy art. 20 ust. 1 pr. bud. do podstawowych obowigzkéw projektanta nalezy
opracowanie projektu budowlanego w sposéb zgodny z ustaleniami okre§lonymi
w decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu;

2) zmocy art. 32 ust. 1 pkt 2 pr. bud. decyzja o pozwoleniu na budowe lub rozbiérke
obiektu budowlanego moze by¢ wydana po uprzednim ,uzyskaniu przez inwe-
stora, wymaganych przepisami szczeg6lnymi, pozwolen, uzgodnien lub opinii
innych organéw”.

Negatywne skutki decyzji o warunkach zabudowy dzialki/terenu. Gdyby decyzja
organu wywolata negatywne skutki co do korzystania z nieruchomosci zgodnie z do-
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tychczasowym przeznaczeniem, to po stronie wlasciciela albo uzytkownika wieczystego
nieruchomosci powstanie prawo roszczeniowe do gminy o odszkodowanie za poniesiong
rzeczywistg szkode albo o wykupienie nieruchomosci lub jej czesci (zob. art. 36 u.p.z.p.).

Postepowania odrebne dwoch organéw. Wiadomo w $wietle orzecznictwa, ze organy
W tej sprawie — organ wydajacy decyzje¢ o warunkach zabudowy (wojt, burmistrz, pre-
zydent miasta) i organ wydajacy decyzje o pozwoleniu na budowe (organ administracji
architektoniczno-budowlanej) — dziataja niezaleznie, poniewaz:

1) z jednej strony, ,,[p]rzepis art. 32 ust. 1 pkt 2 p.b. ma charakter blankietowy i ra-
mowo okresla, jakie dzialania powinny poprzedzi¢ wydanie pozwolenia na budo-
we” (postanowienie NSA z 12.05.2011 r., II OSK 809/11, LEX nr 795464);

2) z drugiej strony, ,,[0] ile samo rozstrzygniecie w sprawie ustalenia warunkéw za-
budowy ma istotne znaczenie prawne dla wydania pozwolenia na budowe (art. 32
ust. 1 pkt 2 i ust. 4 pkt 1 p.b.), o tyle motywy tego rozstrzygniecia ujete w uza-
sadnieniu decyzji w sprawie ustalenia warunkow zabudowy nie sg wigzace dla
organu architektoniczno-budowlanego przy wydawaniu decyzji w sprawie po-
zwolenia na budowe” (wyrok WSA w Poznaniu z 6.12.2018 r., IT SA/Po 966/18,
LEX nr 2616654).

Niemniej przed wydaniem decyzji o pozwoleniu na budowe lub innej decyzji organ
administracji architektoniczno-budowlanej sprawdza miedzy innymi zgodno$¢ projektu
zagospodarowania dzialki lub terenu oraz projektu architektoniczno-budowlanego
z »,ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego i innymi aktami
prawa miejscowego albo decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu
w przypadku braku miejscowego planu”

Z uwagi na regulacje art. 66 ust. 1 u.p.z.p. wymienione wyzej organy powinny przesylac
sobie decyzje, ktdre dotyczg zagospodarowania terenu.

Prawo do przeniesienia praw. Inwestorowi przystuguje prawo do wnioskowania do
organu o przeniesienie praw z wydanej mu decyzji administracyjnej. Organ, ktéry wy-
dal decyzje o warunkach zabudowy dziatki/terenu, jest obowigzany, za jego zgoda, do
przeniesienia tej decyzji na rzecz innej osoby, jezeli przyjmuje ona wszystkie warunki
zawarte w tej decyzji. Stronami w postepowaniu o przeniesienie decyzji sg jedynie
podmioty, miedzy ktérymi ma by¢ dokonane jej przeniesienie.

Samowolna zmiana zagospodarowania dzialki i decyzje organu. Inwestor musi si¢
liczy¢ z tym, ze jesli dokona samowolnej zmiany w zagospodarowaniu dzialki/terenu,
co jest naruszeniem przepisow ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzen-
nym, to organ (wojt, burmistrz, prezydent miasta) nakaze mu decyzjg wstrzymanie
uzytkowania terenu, co wynika bezposrednio z art. 59 ust. 3 u.p.z.p. Dzialania te organ
wykonawczy gminy moze podja¢ w przypadku zmiany zagospodarowania terenu bez
uzyskania decyzji o warunkach zabudowy. Dodajmy za orzecznictwem, ze przepis art. 59



64 Rozdzial 1. Proces budowlany i obowigzki inwestora

ust. 3 w.p.z.p. znajduje zastosowanie rowniez w odniesieniu do terenéw, na ktérych
obowigzuje plan miejscowy.

»Decyzji o warunkach zabudowy wymaga kazdorazowa zmiana sposobu zagospodaro-
wania terenu, w tym réwniez taka, ktdra nie wymaga uzyskania pozwolenia na budowe,
jezeli zmiana ta trwa powyzej jednego roku. Podstawowe znaczenie dla zastosowania
przepisu art. 59 ust. 3 pkt 2 u.p.z.p. ma kwestia, czy dochodzi do funkcjonalnego prze-
ksztalcenia terenu” (wyrok NSA z 24.04.2025 r., IT OSK 2413/22, LEX nr 386765).

Pulapka dla inwestora. Wiadomo, ze organy, tj. organ dzialajacy w sprawie wydania
decyzji o warunkach zabudowy oraz organ administracji architektoniczno-budowlanej,
dzialajg niezaleznie. Zdarza sie przy realizacji wielu zamierzen budowlanych, Ze inwestor
nie ma obowigzku uzyskania pozwolenia na budowe (lub zgloszenia budowy). Uwaza
wtedy, ze postepowanie w sprawie uzyskania warunkéw zabudowy go nie obowiazuje
i przez to wpada w pulapke. Zagadnienie to wyjasniono w orzecznictwie NSA: ,In-
terpretujac art. 59 ust. 3 w zw. z ust. 2 u.p.z.p. w my$l konstytucyjnych zasad panstwa
prawnego (art. 2) i réwnosci wobec prawa (art. 31 ust. 1), przepis ten ma réwniez
odpowiednie zastosowanie w przypadku zmiany zagospodarowania terenu, ktdra nie
wymaga pozwolenia na budowe, z wyjatkiem tymczasowej, jednorazowej zmiany za-
gospodarowania terenu trwajacej do roku dokonanej na terenie objetym miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego” (wyrok NSA z20.10.2020 r., IT OSK 2478/20,
LEX nr 3096425).

Nowe wytyczne dotyczace nowej zabudowy i zagospodarowania
terenu

Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z 15.07.2024 r. w sprawie sposobu
ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przy-
padku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz.U. poz. 1116)
okresla sposob ustalania w decyzji o WZ i wymagan dotyczacych nowej zabudowy
i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, w tym wymagania dotyczace ustalania:

1) linii zabudowys;

2) maksymalnej intensywnoéci zabudowy oraz maksymalnej i minimalnej nad-

ziemnej intensywnosci zabudowy;

3) udzialu powierzchni zabudowy;

4) szerokosci elewacji frontowej;

5) wysokosci zabudowy;

6) geometrii dachu (kata nachylenia i uktadu potaci dachowych);

7) minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej;

8) minimalnej liczby miejsc do parkowania.
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Podstawy okreslania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania

terenu:

1. Rozporzadzenia nie stosuje si¢ do inwestycji zmieniajacych zagospodarowanie
terenu w sposéb inny niz budowa obiektu budowlanego.

2. Ustalenia, o ktérych mowa, okreéla sie na podstawie istniejacych na obszarze
analizowanym zabudowy i zagospodarowania terenu o takiej samej funkgji, jak
funkcja zabudowy i zagospodarowania terenu okreslona we wniosku.

3. Jezeli na obszarze analizowanym nie wystepuje zabudowa i zagospodarowanie
terenu o funkcji zabudowy i zagospodarowania terenu okreslonej we wniosku,
ustalenia, o ktérych mowa w § 1 rozporzadzenia w sprawie sposobu ustalania
wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypad-
ku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, okresla si¢ na
podstawie zabudowy i zagospodarowania terenu wszystkich dziatek zabudowa-
nych w obszarze analizowanym.

4. Nie okreéla si¢ ustalen, o ktdrych mowa, jezeli konstrukcja obiektu budowlanego
objetego wnioskiem nie wymaga tego.

1.5. Procedury przed organem administracji budowlanej
1.5.1. Kierunek zmian Prawa budowlanego

Pomimo prawa wolnosci budowlanej, zagwarantowanego inwestorowi ustawa zasad-
niczg oraz przepisami art. 4 pr. bud., realizacja réznych przedsiewzie¢ budowlanych
jest uzalezniona od procedur administracyjnych organéw, realizowanych w wiekszosci
przypadkow w trybie administracyjnym zgodnie z Kodeksem postepowania admini-
stracyjnego. Jak wiadomo, celem zasadniczym szczeg6élowej normalizacji Prawa budow-
lanego i innych ustaw jest ochrona interesu 0sob trzecich, wiascicieli i uzytkownikéw
wieczystych w obszarze oddzialywania przedsiewzigcia inwestycyjnego. Zatem, z jednej
strony zagwarantowana jest prawem wolno$¢ budowlana, ktéra co do zasady podlega
ochronie, z drugiej strony prawnie zagwarantowana jest ochrona praw oséb trzecich
powodujaca — przez postepowanie administracyjne organéw — ograniczenia wolnosci
budowlanej, a tym samym - spowolnienie tempa rozwoju inwestycji budowlanych.

Kwestia ta legta u podstaw przygotowywanej od kilku lat koncepcji nowej kodyfikacji
prawa budowlanego, idgcej w kierunku znacznego uproszczenia procedur administra-
cyjnych, jednakze w taki sposéb, by skutkiem liberalizacji prawa nie doszlo do zmniej-
szenia ochrony podmiotéw jej podlegajacych. W kwestii zakresu uproszczenia wymagan
i procedur administracyjnych chodzi nie tylko o wymagania Prawa budowlanego, lecz
takze ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w tym - w zwiazku
z wymogiem uzyskiwania decyzji o warunkach zabudowy. Jaki jest efekt zapowiadane;
gruntownej kodyfikacji prawa budowlanego?
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Od roku 2015 dochodzi do czgstych nowelizacji ustawy — Prawo budowlane, w mniej-
szym lub szerszym zakresie, czesto jest to kilka lub kilkanascie zmian w ciggu roku.
W istocie od tego czasu doprowadzono do uproszczenia procedur obowigzujacych
inwestora, ograniczajac miedzy innymi katalog zamierzen budowlanych wymagajacych
dzialania przed organem administracji architektoniczno-budowlanej (dzialanie w celu
uzyskania pozwolenia na budowe oraz dzialania polegajace na zgtoszeniu budowy) na
rzecz takich robot, ktére nie wymagaja zadnych dziatan przed organem administracji
architektoniczno-budowlane;j.

W tym miejscu warto podsumowac obecny stan legislacji, zauwazajac, ze dziatania
ustawodawcy w tej mierze nie maja charakteru spdjnego, ale dorazny; zatem nie sg
gruntowng kodyfikacja prawa budowlanego.

W kolejnych latach nastepowaly kolejne nowelizacje ustawy — Prawo budowlane,
uzasadniane potrzebg uproszczenia procedur przed organami, w tym przed organem
administracji architektoniczno-budowlane;j. Jak wiadomo, pomimo takiego uzasadnie-
nia, zmiany nie zawsze prowadzily do uproszczen postgpowania, z punktu widzenia
inwestora, ale gtéwnie do usprawnienia dziatania samych organéw lub mialy na celu
usuniecie pomytek ustawodawcy.

Przetomowe zmiany, w szczegdlnosci radykalne zmiany zasad projektowania zamierzen
budowlanych, wprowadzono ustawg z 13.02.2020 r. o zmianie ustawy — Prawo budowla-
ne oraz niektérych innych ustaw (Dz.U. poz. 471). Projektodawca ustawy zmieniajacej
uzasadnil potrzebe wprowadzenia zmian nastepujgcymi argumentami:

1) ,uproszczenia i przyspieszenia procesu inwestycyjno-budowlanego oraz zapew-
nienia wiekszej stabilno$ci podejmowanych w nim rozstrzygnie¢”

2) ulatwieniem pracy stuzb organéw administracji architektoniczno-budowlanej,
piszac, ze: ,w projektowanych przepisach przewiduje si¢ podzial projektu bu-
dowlanego na projekt zagospodarowania dzialki lub terenu, projekt architekto-
niczno-budowlany oraz projekt techniczny. Rozréznienie elementéw projektu
budowlanego, ktore beda podlegaty weryfikacji przez organ administracji pub-
licznej od elementoéw, za ktdrych prawidlowe sporzadzenie odpowiada¢ beda wy-
tacznie projektanci, sprawi, ze wydawanie decyzji pozwolenia na budowe czy tez
przyjecie zgloszenia wraz z projektem bedzie przebiegato sprawniej i szybciej”,
a to ,,spowoduje zmniejszenie obcigzenia organéw administracji architektonicz-
no-budowlanej oraz umozliwi szybsze przygotowanie dokumentacji projektowej
w zakresie niezbednym do uzyskania decyzji o pozwoleniu na budowe”.

Podstawowym celem nowelizowanych przepiséw o procesie budowlanym byto uprosz-
czenie procedur administracyjnych dla inwestoréw oraz dla stuzb organéw admini-
stracji budowlanej. Dla prawidlowego postgpowania przed organem administracji
architektoniczno-budowlanej konieczna jest pewnos$¢ wynikajaca z przepisow, jakie
roboty budowlane wymagaja dokonania zgloszenia zamiast uzyskania pozwolenia na
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budowe, a jakie nie wymagaja ani pozwolenia na budowe, ani nawet zgtoszenia budowy.
Zagadnienia te reguluja przepisy art. 29 i 30 pr. bud., ktdre byly wielokrotnie nowelizo-
wane (wprowadzono w nich liczne odestania oraz wyjatki od wyjatkow). Jaki jest efekt
tak skonstruowanego prawa, méwi sam projektodawca ustawy, piszac w uzasadnieniu
nowelizacji z 13.02.2020 r.: ,W konsekwencji obecnie ich odczytanie bez znajomosci
sposobow wykladni prawa jest utrudnione” Taka sytuacja nie jest korzystna ani dla
inwestordw, ani dla samych stuzb organéw administracji budowlane;j.

W nowelizacji Prawa budowlanego dokonanej ustawg z 7.07.2022 r. o zmianie ustawy
- Prawo budowlane oraz niektdrych innych ustaw (Dz.U. poz. 1557) chodzito gtéwnie
o wprowadzenie w stosunkach z uczestnikami procesu budowlanego cyfryzacji. Podsta-
wowym celem nowelizowanych przepiséw byto wprowadzenie cyfryzacji do procedur
dziatania inwestoréw przed organami administracji budowlanej poprzez funkcjonowa-
nie portalu e-Budownictwo oraz zmiany umozliwiajace zamieszczenie na tym portalu
urzedowych rejestréw i systeméw do:
1) prowadzenia dziennika budowy w postaci elektronicznej (przez system EDB);
2) prowadzenia ksigzki obiektu budowlanego w postaci elektronicznej (przez sy-
stem c-KOB);
3) prowadzenia centralnych rejestréw osdb posiadajacych uprawnienia budowlane
i ukaranych z tytutu odpowiedzialno$ci zawodowej (e-CRUB).

Nowelizacja wprowadza przepisy dotyczace portalu e-Budownictwo umozliwiajace
wygenerowanie wniosku o pozwolenie na budowe, zgloszenia budowy lub wykonywania
innych robét budowlanych, wniosku o pozwolenie na rozbioérke, zgloszenia rozbidrki,
o$wiadczenia o posiadanym prawie do dysponowania nieruchomoscia.

W portalu e-Budownictwo Gléwny Inspektor Nadzoru Budowlanego moze takze za-
miesci¢ — do dobrowolnego stosowania - formularze innych dokumentéw w celu za-
pewnienia mozliwo$ci wygenerowania takich dokumentéw. Wygenerowanie dokumentu
polega na wypelnieniu formularza takiego dokumentu w portalu e-Budownictwo oraz
zapisaniu wypelnionego formularza w postaci pliku komputerowego poza portalem e-
-Budownictwo albo jego wydrukowaniu. Jednoczesnie zmieniono wiele przepisow, ktore
wprowadzaly mozliwo$¢ sktadania podan w formie elektronicznej, poprzez wskazanie,
ze ma to nastapic¢ za posrednictwem portalu e-Budownictwo.

1.5.2. Pozwolenie na budowe

Warunkiem rozpoczecia robot budowlanych przez inwestora jest uzyskanie zgody
organu administracji architektoniczno-budowlanej w formie decyzji administracyjnej
o pozwoleniu na budowe, z wylaczeniem przypadkéw wymienionych w art. 29-31
pr. bud., w ktérych wymagane jest dokonanie zgtoszenia budowy, a takze z wytaczeniem
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tych przypadkéw, ktére nie podlegajg ani pozwoleniu na budowe, ani zgtoszeniu budowy.
Pozwolenie na budowe jest forma reglamentacji dziatania inwestora.

Artykut 28 pr. bud. stanowi:

»1. Roboty budowlane mozna rozpocza¢ jedynie na podstawie decyzji o pozwoleniu na
budowe, z zastrzezeniem art. 29-31.

la. Decyzje o pozwoleniu na budowe wydaje organ administracji architektoniczno-
-budowlane;.

2. Stronami w postepowaniu w sprawie pozwolenia na budowe s3: inwestor oraz wtas-
ciciele, uzytkownicy wieczysci lub zarzadcy nieruchomosci znajdujacych si¢ w obszarze
oddziatywania obiektu.

3. Przepisu art. 31 Kodeksu postepowania administracyjnego nie stosuje si¢ w poste-
powaniu w sprawie pozwolenia na budowe.

3a. Do postepowania w sprawie pozwolenia na budowe, poprzedzonego decyzjg o $ro-
dowiskowych uwarunkowaniach, stosuje si¢ przepisy art. 86g i art. 86h ustawy z dnia
3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o sSrodowisku i jego ochronie, udziale
spoleczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddzialywania na $rodowisko
(Dz.U. 22024 r. poz. 1112, 1881 i 1940).

4. Przepisow ust. 2 i 3 nie stosuje sie¢ w postepowaniu w sprawie pozwolenia na budowe
wymagajacym udziatu spoteczenstwa zgodnie z przepisami ustawy z dnia 3 pazdziernika
2008 r. o udostepnianiu informacji o Srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczefistwa
w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na $rodowisko”

Cytowany wyzej ust. 4 méwi o niestosowaniu art. 28 ust. 2 i 3 pr. bud. w postepowaniu
wymagajacym udziatu spoleczenstwa, zgodnie z odrebnymi przepisami, jednakze ma
to znaczenie wowczas, gdy przed postgpowaniem wydano decyzje o srodowiskowych
uwarunkowaniach.

Pozwolenie na budowe jest przejawem reglamentacji budowlanej. Wedlug art. 3 pkt 12
pr. bud. przez pozwolenie na budowe nalezy rozumie¢ ,decyzje administracyjna ze-
zwalajacg na rozpoczecie i prowadzenie budowy lub wykonywanie robét budowlanych
innych niz budowa obiektu budowlanego”. ,,Pozwolenie na budowe ma charakter zwia-
zany, poniewaz w razie spelnienia wymagan okreslonych przepisami prawa organ musi
wyda¢ decyzje o tresci zadanej przez inwestora. Oznacza to, Ze w sytuacji kiedy organ
stwierdzi, iz spelnione sa przestanki do wydania pozwolenia na budowe i zatwierdzenia
projektu budowlanego, zobligowany jest do ich wydania i zatwierdzenia” (wyrok WSA
w Krakowie z 9.05.2018 r., I SA/Kr 327/18, LEX nr 2496967).

Postepowanie organu w sprawie wydania pozwolenia na budowe

Postepowanie organu administracji architektoniczno-budowlanej jest prowadzone na
podstawie przepisow art. 104 k.p.a. w celu wydania decyzji administracyjnej w spra-
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wie pozwolenia na budowe. Organ (starosta w pierwszej instancji) wydaje decyzje dla
okreslonego inwestora i dla okre§lonego zamierzenia budowlanego, ustalajac warunki
jego realizacji.

»Sprawa o pozwolenie na budowe ma precyzyjne wyznaczone granice faktyczne i prawne,
a sama decyzja w tej sprawie nosi znamiona aktu zwigzanego - organ jest obowigzany
jawydag, ilekro¢ stwierdzi spetnienie okreslonych wymagan” (wyrok WSA w Krakowie
27.06.2021 r., Il SA/Kr 260/21, LEX nr 3210615).

W postepowaniu administracyjnym stronie przystuguje prawo wniesienia odwotlania
do organu wyzszej instancji. Strona moze zazada¢ (w terminie 14 dni od doreczenia)
od organu uzupelnienia decyzji co do rozstrzygniecia badz co do prawa odwotania,
wniesienia powddztwa do sadu powszechnego lub skargi do sagdu administracyjnego
albo sprostowania zgodnie z pouczeniem zamieszczonym w decyzji. Z drugiej strony,
organ zwigzany przepisami Kodeksu postepowania administracyjnego moze swoja
decyzje uzupetni¢ lub sprostowa¢ z urzedu w odpowiednim zakresie, w terminie 14 dni
od dnia dorgczenia lub ogloszenia decyzji.

Co do zasady pozwolenie na budowe dotyczy catego zamierzenia budowlanego. W przy-
padku zamierzenia budowlanego obejmujgcego wigcej niz jeden obiekt pozwolenie
na budowe moze (na wniosek inwestora) dotyczy¢ wybranych obiektow lub zespotu
obiektéw mogacych samodzielnie funkcjonowaé zgodnie z przeznaczeniem. Jezeli
pozwolenie na budowe dotyczy wybranych obiektow lub zespolu obiektéw, inwestor
jest obowigzany przedstawi¢ projekt zagospodarowania dzialki lub terenu dla calego
zamierzenia budowlanego.

Rozpoczecie postepowania administracyjnego w tej sprawie nastepuje na wniosek inwe-
stora w formie wniosku o pozwolenie na budowe. Istotnymi elementami tego wniosku
sa dane o inwestorze lub jego pelnomocniku, zamierzeniu budowlanym, szczegdtowo
o celach zamierzenia budowlanego: czy celem jest budowa, rozbudowa, nadbudowa,
odbudowa, czy remont.

Do wniosku o pozwolenie na budowe inwestor powinien dotaczy¢:

1) projekt zagospodarowania dziatki lub terenu oraz projekt architektoniczno-bu-
dowlany w postaci papierowej albo elektronicznej, wraz z opiniami, uzgodnienia-
mi, pozwoleniami i innymi dokumentami, ktérych obowiazek dolaczenia wyni-
ka z przepiséw odrebnych ustaw, lub kopiami tych opinii, uzgodnien, pozwolen
i innych dokumentéws;

2) o$wiadczenie o posiadanym prawie do dysponowania nieruchomoscig na cele
budowlane;

3) decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, jezeli jest ona wy-
magana zgodnie z przepisami o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym;

4) inne pozwolenia, wymagane wedlug przepiséw odrebnych;
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5) w przypadku obiektow zakladéw gorniczych oraz obiektéw usytuowanych na
terenach zamknietych i terenach, o ktérych mowa w art. 82 ust. 3 pkt 1, posta-
nowienie o uzgodnieniu z organem administracji architektoniczno-budowlane;
wyzszej instancji co do rozwigzan w zakresie:

a) linii zabudowy oraz elewacji obiektéw budowlanych projektowanych od stro-
ny drdg, ulic, placéw i innych miejsc publicznych,

b) przebiegu i charakterystyki technicznej drdg, linii komunikacyjnych oraz
sieci uzbrojenia terenu, wyprowadzonych poza granice terenu zamknietego,
portéw morskich i przystani morskich, a takze podlaczen tych obiektéw do
sieci uzytku publicznego;

6) dokumenty wymagane wedlug przepiséw odrebnych, na przyktad umowe urba-
nistyczna, jezeli jej zawarcie jest wymagane zgodnie z miejscowym planem rewi-
talizacji;

7) dokumenty w przypadku instalacji radiokomunikacyjnych, w tym o$wiadczenie
projektanta o ocenie oddzialywania na srodowisko;

8) oswiadczenie projektanta dotyczace mozliwosci podlaczenia projektowanego
obiektu budowlanego do istniejacej sieci cieptowniczej, zgodnie z art. 7b pr. en.,
wraz z o$wiadczeniem: ,Jestem $wiadomy(-ma) odpowiedzialnosci karnej za
zlozenie falszywego oswiadczenia”, co zastepuje pouczenie o odpowiedzialnosci
karnej za sktadanie falszywych oswiadczen;

9) zalacznik graficzny - w przypadku zamierzenia budowlanego poprzedzonego
decyzja o $rodowiskowych uwarunkowaniach.

Do wniosku o pozwolenie na budowe zamiast oryginaléw mozna dotaczy¢ kopie doku-
mentow, o ktdrych mowa w art. 33 ust. 2 pkt 3,4 i 7-10 pr. bud. Wniosek o pozwolenie
na budowe sktada sie w postaci papierowej albo w formie dokumentu elektronicznego
za poérednictwem adresu elektronicznego.

Organ moze wezwaé do usunigcia brakéw innych niz braki, o ktérych mowa w art. 35
ust. 1 pr. bud. (etap sprawdzania dokumentacji), w takim wypadku dziala na podstawie
art. 64 § 2 k.p.a.; takze wtedy obowigzuje go termin 14 dni od dnia wplywu wniosku.

Do wniosku nalezy dofaczy¢ dowdd wniesienia naleznej oplaty skarbowej od pozwole-
nia na budowe. Decyzja o pozwoleniu na budowe moze dotyczy¢ wytacznie przysztych
zamierzen inwestycyjnych, poniewaz nie mozna jej wydawa¢ w odniesieniu do robot
budowlanych juz zrealizowanych.

W zwiazku z art. 28 ust. 1 pr. bud., ktéry stanowi, ze: ,Roboty budowlane mozna
rozpoczg¢ jedynie na podstawie decyzji o pozwoleniu na budowe, z zastrzezeniem
art. 29-31”, powstaje pytanie, co to jest rozpoczecie robot budowlanych i czy tym samym
jest rozpoczecie budowy oraz czy mozna prowadzié prace przygotowawcze jeszcze zanim
rozpocznie si¢ postepowanie prowadzone przez organem. Zagadnienie rozpoczecia
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budowy wyjasniajg jednoznacznie przepisy art. 41 pr. bud., méwiace, ze: ,Rozpoczecie
budowy nastepuje z chwilg podjecia prac przygotowawczych na terenie budowy”

Pracami przygotowawczymi s3:
1) wytyczenie geodezyjne obiektéw w terenie,
2) wykonanie niwelacji terenu,
3) zagospodarowanie terenu budowy wraz z budowa tymczasowych obiektow,
4) wykonanie przyltaczy do sieci infrastruktury technicznej na potrzeby budowy.

Prace przygotowawcze moga by¢ wykonywane tylko na terenie objetym pozwoleniem
na budowe lub zgtoszeniem.

Inwestor strong postepowania

Z wnioskiem o wydanie pozwolenia na budowe wystepuje inwestor spetniajacy prze-
stanke z art. 4 pr. bud., tj. dysponujacy nieruchomoscia na cele budowlane. Kazdy ma
prawo zabudowy nieruchomodci gruntowej, jezeli wykaze prawo do dysponowania
nieruchomoscia na cele budowlane, pod warunkiem zgodno$ci zamierzenia budowla-
nego z przepisami. Inwestor jest strong postepowania o wydanie pozwolenia na budowe.

Inwestorem jest kazdy, kto spelnia przestanke z art. 4 pr. bud.: osoba prawna, osoba
fizyczna, jednostka organizacyjna, osoba ustawowa, np. wspdlnota mieszkaniowa.

Inwestorem i jednoczesnie strong postepowania o wydanie pozwolenia na budowe moze
by¢ tylko ten, kto dysponuje nieruchomoscia na cele budowlane, co oznacza, ze podmiot,
ktory zarzadza nieruchomoscia na zlecenie, nie moze by¢ strong postepowania, ponie-
waz ,umowne zarzadzanie cudzym mieniem [...] nieruchomoscia, nie moze stanowi¢
podstawy do przyznania przymiotu strony w rozumieniu art. 28 ust. 2 p.b” (zob. wyrok
NSA z 12.03.2015 r., IT OSK 2089/13, LEX nr 1675933). Jednakze inwestorem moze
by¢ podmiot sprawujacy trwaly zarzad na mocy art. 43-50 u.g.n., w imieniu ktérego
dzialaja osoby reprezentujace ten podmiot jako organy lub na podstawie udzielonych
pelnomocnictw, poniewaz trwaly zarzad jest prawng forma wladania nieruchomoscia
przez panstwowe lub samorzadowe jednostki organizacyjne.

Czy zarzadca nieruchomosci dzialajacy na zlecenie wlasciciela nieruchomosci lub
wspolnoty mieszkaniowej, na podstawie umowy o zarzadzanie nieruchomoscia,
moze by¢ inwestorem i strong postepowania o pozwolenie na budowe?

Firma ustugowa, o ile nie dysponuje nieruchomoscia na cele budowlane w rozumieniu
art. 4 pr. bud., nie moze by¢ inwestorem. Co najwyzej moze dziata¢ w imieniu, na rzecz
i ze skutkiem dla swego mocodawcy, na podstawie udzielonego jej pelnomocnictwa,
jednakze w takim wypadku wywola to skutki dla mocodawcy, a nie dla upowaznionego.
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LW przypadku wlasno$ci lokalu mieszkalnego w budynku, gdzie funkcjonuje wspdlnota
mieszkaniowa, konieczne jest wykazanie, ze inwestycja bedzie oddzialywata na taki lo-
kal. Wtedy dopiero mozna by uzna¢, ze wlascicielowi lokalu mieszkalnego przystuguje
interes prawny do bycia strong w postgpowaniu o udzielenie pozwolenia na budowe.
W takich sprawach co do zasady to wspolnocie mieszkaniowej, reprezentowanej przez
jej zarzad, moglby przystugiwac¢ przymiot strony. Tylko na zasadzie wyjatku przymiot
strony moglby przystugiwac wlascicielowi lokalu, ale pod warunkiem, ze taki wlasciciel
wykaze wplyw inwestycji na jego indywidualne prawa i obowiazki zwiazane z funkcjo-
nowaniem lokalu mieszkalnego, w tym prawa wlasnoéci” (wyrok NSA w Warszawie
222.01.2015 r., I OSK 1504/13, LEX nr 1655968).

LW postepowaniu administracyjnym do reprezentowania interesu podmiotu zbioro-
wego — ogdtu wlascicieli odrebnych lokali tworzacych wspdlnote mieszkaniowg — co
do zasady legitymacj¢ ma wspolnota mieszkaniowa, a nie poszczegélni czlonkowie
tej wspdlnoty, co znajduje swoje uzasadnienie w tresci art. 6 ustawy o wlasnosci lokali
(por. wyrok NSA z 4.07.2013 r., sygn. IT OSK 583/12, http://orzeczenia.nsa.gov.pl). Nie
wyklucza to automatycznie udzialu w tym postepowaniu poszczegdlnych cztonkéw
wspolnoty samodzielnie, ale jest to sytuacja wyjatkowa i uzalezniona od wykazania
przede wszystkim swojego wlasnego, indywidualnego interesu prawnego” (wyrok WSA
w Szczecinie z 2.06.2021 r., IT SA/Sz 334/21, LEX nr 3209050).

Dlaczego wlasciciel nieruchomosci sgsiedniej powinien sprawdzié, czy ma przymiot
strony postepowania, wyjasniono w wyroku NSA nastepujaco: ,Wlasciciel nieruchomo-
$ci znajdujacej si¢ w obszarze oddzialywania obiektu budowlanego ma interes prawny
w sprawdzeniu zachowania stosownych przepiséw prawa, a tym samym posiada przy-
miot strony w postepowaniu o pozwolenie na budowe. Wlasciciel dzialki znajdujacej
sie w obszarze oddzialywania inwestycji winien mie¢ bowiem mozliwo$¢ sprawdzenia,
czy faktycznie ograniczenia zwigzane z zagospodarowaniem i zabudowa dziatki zostana
zachowane i nie zostang naruszone. Jezeli jakikolwiek przepis prawa podmiotowe-
go wigze sposob zagospodarowania dzialki sasiedniej z faktem powstania obiektu na
dzialce inwestora, to woéwczas wlasciciel tejze dziatki ma prawo zadaé sprawdzenia
przez organ, czy zamierzona inwestycja ograniczy jego prawo do zgodnego z prawem
zagospodarowania dziatki bedacej jego wlasnoscig” (wyrok NSA 7 17.05.2021 r., IT OSK
2346/18, LEX nr 3190030).

Przestanka podstawowa - dysponowanie nieruchomoscig na cele
budowlane

»Jedna z podstawowych zasad Prawa budowlanego jest uzaleznienie wykonywania
rob6t budowlanych od posiadania uprawnienia do dysponowania nieruchomoscig na
cele budowlane (art. 4 p.b.). Doprowadzenie robdt budowlanych do stanu zgodnego
z prawem oznacza zatem takze wykazanie, ze inwestor tych robot posiada uprawnienie
do dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane, przy czym chodzi o takie upraw-



1.5. Procedury przed organem administracji budowlanej 73

nienie obowigzujace w chwili wydawania decyzji dotyczacej tych robot budowlanych”
(wyrok NSA z24.10.2018 r., IT OSK 812/18, LEX nr 2619604).

Osoby trzecie jako strony postepowania

Stronami postepowania administracyjnego moga by¢ pozostajacy w obszarze oddzia-
lywania wlasciciele lub uzytkownicy wieczyéci albo zarzadcy nieruchomosci, ktorzy
sg traktowani jako tzw. osoby trzecie, o ile ich prawa podlegaja ochronie w zwigzku
z oddzialywaniem planowanego zamierzenia budowlanego na ich dzialki. Przypomnij-
my, ze wedlug art. 5 ust. 1 pkt 9 pr. bud. inwestor na etapie projektowania i budowy jest
obowigzany przestrzega¢ zasad poszanowania wystepujacych w obszarze oddzialywania
obiektu, uzasadnionych intereséw oséb trzecich, w tym zapewnienia dostepu do drogi
publiczne;j.

Kto identyfikuje osoby trzecie bedace stronami postepowania administracyjnego?

Organ administracyjny w prowadzonym postepowaniu administracyjnym ustala stro-
ny postepowania, w tym osoby trzecie, tj. wascicieli, uzytkownikéw wieczystych lub
zarzadcow, z nieruchomosci pozostajacych w obszarze oddzialywania planowanego
zamierzenia budowlanego. Kwestiag zasadniczg dla ustalenia stron postgpowania jest
okreslenie obszaru oddzialywania zamierzenia budowlanego, poniewaz oddzialy-
wanie planowanej inwestycji niekoniecznie musi dotyczy¢ dziatki sasiedniej lub moze
wykracza¢ poza dzialki sgsiednie. Stronom tym przystuguje prawo zaskarzenia wydanej
decyzji administracyjnej o pozwoleniu na budowe.

Strong postepowania, o ile wykaze swdj interes prawny, moze by¢ w szczegélnym przy-
padku posiadacz zalezny, na przyktad najemca, jesli dowiedzie tego prawa, w tym przed
sadem. Przy okreslaniu kregu stron w postepowaniu o wydanie pozwolenia na budowe
zagadnieniem kluczowym jest ustalenie obszaru oddzialywania obiektu budowlanego.

»Podmioty okreslone w art. 28 ust. 2 p.b. w okolicznosciach, w ktérych powstaje uza-
sadnione podejrzenie istnienia wptywu projektowanej inwestycji na ich nieruchomos¢,
powinny by¢ stronami postepowania o pozwolenie na budowe takiej inwestycji, nawet
jezeli jest to oddziatywanie dopuszczalne wg norm prawa” (wyrok NSA z20.07.2021 r.,
IT OSK 3112/20, LEX nr 3210826).

Postepowanie w sprawie pozwolenia na budowe zaweza krag podmiotéw (oséb trzecich),
ktére moga by¢ stronami postepowania, ograniczajac go tylko do takich podmiotéw,
dla ktdrych planowane zamierzenie budowlane moze powodowaé ograniczenia w za-
gospodarowaniu ich nieruchomosci, z tym ze ograniczenie to musi godzi¢ w konkretne
uprawnienia tych podmiotéw do zagospodarowania ich nieruchomosci. Wedtug orzecz-
nictwa interes prawny do wniesienia skargi na decyzje o pozwoleniu na budowe beda
mialy przede wszystkim strony postepowania administracyjnego, w toku ktérego zostata
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wydana zaskarzona decyzja. Z drugiej strony jednak sam fakt doreczenia podmiotowi
zaskarzonej decyzji nie czyni go strong postepowania.

W przypadku wniosku o wstrzymanie wykonania decyzji o pozwoleniu na budowe,
zastosowanie art. 61 § 3 p.p.s.a. [ustawa z 30.08.2002 r. - Prawo o postepowaniu przed
sadami administracyjnymi, Dz.U. z 2024 r. poz. 935 ze zm.] powinno w zasadzie faczy¢
sie z uwzglednieniem przepisu art. 35a Prawa budowlanego, ktéry ma na celu ochrone
prawa zabudowy. Prawo zabudowy bedace fundamentalng zasadg Prawa budowlanego,
jest prawem podmiotowym kazdego, kto posiada prawo do dysponowania nierucho-
moscig na cele budowlane w rozumieniu art. 3 pkt 11 Prawa budowlanego, jest wigc po
czesci tez realizacja konstytucyjnej zasady ochrony wlasnoéci, wyrazonej w przepisach
art. 21 i 64 Konstytucji RP i jako takie, powinno podlega¢ szczegdlnej ochronie” (po-
stanowienie NSA z 15.02.2008 r., II OZ 1202/07, CBOSA).

»5ad, rozpoznajac wniosek o wstrzymanie wykonania zaskarzonej decyzji, powinien
bra¢ pod uwage stanowiska wszystkich uczestnikow postepowania, bowiem niebezpie-
czenstwo wyrzadzenia znacznej szkody lub spowodowania trudnych do odwrécenia
skutkow, o czym mowa w art. 61 § 3 ustawy z dnia 30 sierpnia 2002 r. - Prawo o po-
stepowaniu przed sadami administracyjnymi (Dz.U. Nr 153, poz. 1270 ze zm.), moze
zachodzi¢ nie tylko po stronie wnoszacego skarge (wnioskodawcy), ale réwniez po
stronie innych uczestnikéw postepowania” (postanowienie NSA z 10.02.2006 r., II OZ
102/06, OSP 2006/10, poz. 119).

Obszar oddziatywania a strony postepowania administracyjnego

Wedlug art. 3 pkt 20 pr. bud. przez obszar oddzialywania obiektu nalezy rozumie¢ , te-
ren wyznaczony w otoczeniu obiektu budowlanego na podstawie przepiséw odrebnych,
wprowadzajacych zwigzane z tym obiektem ograniczenia w zabudowie tego terenu”
Opracowanie analizy ,,obszaru oddzialywania” danego zamierzenia budowlanego na
inne nieruchomosci i obiekty jest obowigzkiem projektanta; opracowanie takie jest
elementem projektu budowlanego.

Wedlug orzecznictwa przepisy ustawy — Prawo budowlane nie wykluczajg powigzania
kwestii oddziatywania planowanej budowy obiektu z jego ,,ponadnormatywnym oddzia-
tywaniem na sasiednig nieruchomos¢ oraz z naruszeniem przystugujacego wlascicielowi
prawa wlasnosci nieruchomosci’, z tym Ze nawet ,,wystapienie nieponadnormatywne-
go oddzialywania” moze mie¢ wplyw na ograniczenie prawa wlasnosci na sgsiedniej
nieruchomosci, w szczegélnosci gdy chodzi o budowe obiektu handlowo-ustugowego
(wyrok NSA z 12.03.2015 r., IT OSK 2089/13, LEX nr 1675933).

Co do ograniczenn wywolanych samym faktem budowy orzeczono: ,Obszar oddzia-
tywania obiektu budowlanego to takze teren, gdzie ucigzliwosci zwigzane z przedsie-
wzigciem mieszcza sie w granicach norm okreslonych przez przepisy prawa. Przymiot
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strony w prawie budowlanym nie jest zalezny od tego, czy oddziatywanie zamierzone;j
inwestycji na nieruchomosci sgsiednie przekracza ustalone w tym wzgledzie normy, lecz
z samego faktu oddzialywania na przestrzen objeta prawem do nieruchomosci sasied-
nich. Obszar oddzialywania obiektu nie moze by¢ zatem utozsamiany tylko i wylacznie
z brakiem zachowania przez inwestora wymogow okreslonych przepisami techniczno-
-budowlanymi czy z zakresu ochrony $rodowiska. Obiekt budowlany moze bowiem
wprowadza¢ okreslone ograniczenie w zagospodarowaniu terenu, co nie oznacza, ze
jego realizacja jest niezgodna z przepisami techniczno-budowlanymi i co za tym idzie,
ze nie mozna bedzie uzyskac na jego realizacje pozwolenia na budowe” (wyrok WSA
w Gdansku z 2.04.2015 r., IT SA/Gd 825/14, LEX nr 1678947).

Co do obszaru oddzialywania pola elektromagnetycznego orzeczono: ,Narusza art. 28
ust. 2 w zw. z art. 3 pkt 20 p.b. stanowisko organu odwotawczego, ze skoro zasieg po-
nadnormatywnego pola elektromagnetycznego, okreslony w projekcie budowlanym,
zawiera sie¢ w granicach dzialki, na ktorej zaprojektowano sporng inwestycje, to za
strony postepowania nalezy uznaé wylacznie inwestora oraz wlasciciela, uzytkownika
wieczystego lub zarzadce tej nieruchomoéci, nie za$ réwniez podmioty, ktérym moga
zosta¢ wprowadzone ograniczenia w zagospodarowaniu, w tym zabudowy, tego terenu
z uwagi na poziom oddzialywania pola elektromagnetycznego spornej inwestycji” (wy-
rok WSA w Olsztynie z 29.06.2021 r., IT SA/O1 895/20, LEX nr 3194048).

Co do obszaru oddzialywania stacjg telefonii orzeczono: ,,Strong postepowania w spra-
wie wydania decyzji o pozwoleniu na budowe stacji telefonii komoérkowej bedzie wigc
wlasciciel, uzytkownik wieczysty lub zarzadca nieruchomosdci, ktéra znalazlaby sie
w strefie, gdzie wystepuje przekroczenie dopuszczalnego poziomu oddzialywania pola
elektromagnetycznego” (wyrok WSA w Poznaniu z 2.06.2021 r., IV SA/Po 1399/20,
LEX nr 3191261).

Sprawa obszaru oddzialywania stata si¢ z dniem 28.06.2015 r. kwestig zasadnicza,
poniewaz z tym dniem weszly w zycie zmienione przepisy Prawa budowlanego na
podstawie noweli z 20.02.2015 r. (Dz.U. poz. 443).

Ustawodawca wprowadzil wowczas istotng zmiane co do obowigzku inwestora, ktdrego
zamiarem jest:

1) budowa wolno stojacych budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych, ktérych ob-
szar oddzialywania miesci si¢ w calosci na dzialce lub dziatkach, na ktérych zo-
staly zaprojektowane (art. 29 ust. 1 pkt 1 pr. bud.);

2) przebudowa przegrod zewnetrznych oraz elementéw konstrukcyjnych budyn-
kéw mieszkalnych jednorodzinnych, o ile nie prowadzi ona do zwi¢kszenia ob-
szaru oddziatywania obiektu poza dzialke, na ktorej budynek jest usytuowany
(art. 29 ust. 3 pkt 1 lit. a pr. bud.).
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W takich wypadkach inwestor dokonuje zgloszenia budowy, a wi¢c nie wystepuje
z wnioskiem o pozwolenie na budowe, co w odniesieniu do takich przypadkéw miato
miejsce przed dniem 28.06.2015 r. Jednakze warunkiem zgloszenia budowy zamiast
wystepowania o pozwolenie na budowe jest ustalenie, czy planowana inwestycja do-
prowadzi do zwiekszenia obszaru oddzialywania na inne dzialki czy nie.

Z tego wzgledu, w mysl art. 34 ust. 3 pkt 1 lit. e pr. bud., jest wymagalne, by projekt
budowlany (konkretnie — projekt zagospodarowania dziatki lub terenu) zawierat ,,infor-
macje o obszarze oddzialywania obiektu”. Jednoczes$nie w § 14 rozporzadzenia Ministra
Rozwoju z 11.09.2020 r. w sprawie szczegotowego zakresu i formy projektu budowla-
nego ustalono, ze projekt zagospodarowania dzialki powinien zawieraé ,informacje¢

o obszarze oddzialywania obiektu”.

Informacja o obszarze oddzialywania obiektu zawiera:
1) wskazanie przepiséw prawa, w oparciu o ktére dokonano okreslenia obszaru od-
dzialywania obiektu;
2) zasieg obszaru oddzialywania obiektu przedstawiony w formie opisowej lub gra-
ficznej albo informacje, ze obszar oddziatywania obiektu miesci si¢ w calosci na
dzialce lub dziatkach, na ktérych zostat zaprojektowany.

»Informacja o obszarze oddziatywania” jest, co do zasady, czescig projektu budowlanego
zagospodarowania dzialki, a nie odrebnym dokumentem.

Czy organ prowadzacy postepowanie dziala wylacznie na podstawie ,,informacji
o obszarze oddzialywania”?

Niestety organy nie sg zwigzane tym dokumentem. ,,Organy orzekajgce nie sg zwigzane
obszarem oddziatywania obiektu wyznaczonym przez projektanta w projekcie budow-
lanym. Odrézni¢ nalezy obowiazek projektanta od obowigzku organu administracji
architektoniczno-budowlanej w zakresie wyznaczenia obszaru oddzialywania obiektu.
Wyznaczenie obszaru oddzialywania obiektu w postepowaniu o udzielenie pozwolenia
na budowe, rozumianego jako okreslenie kregu stron postepowania, a takze ustale-
nie obszaru oddzialywania obiektu, nalezy tylko i wylacznie do organu administracji
architektoniczno-budowlanej prowadzacego postepowanie” (wyrok WSA w Krakowie
z 18.05.2021 r., I SA/Kr 125/21, LEX nr 3192514).

Warunki wydania pozwolenia na budowe (art. 32 pr. bud.)

Pozwolenie na budowe moze by¢ wydane po uprzednim:
1) przeprowadzeniu oceny oddzialywania przedsiewziecia na srodowisko albo oce-
ny oddzialywania przedsiewziecia na obszar Natura 2000, jezeli jest ona wyma-
gana przepisami ustawy o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochro-
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nie, udziale spoleczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddzialywania
na $rodowisko;

2) uzyskaniu przez inwestora, wymaganych przepisami szczegélnymi, pozwolen,
uzgodnien lub opinii innych organéw.

Uzgodnienie, wyrazenie zgody lub opinii, o ktérych mowa, powinny nastapi¢ w ter-
minie 14 dni od dnia przedstawienia proponowanych rozwigzan. Niezajecie przez
organ stanowiska w tym terminie uznaje si¢ za brak zastrzezen do przedstawionych
rozwigzan. Jednak nie dotyczy to takich przypadkoéw, gdy stanowisko organu powinno
by¢ wyrazone odpowiednio w drodze decyzji oraz uzgodnienia i opiniowania przepro-
wadzanego w ramach oceny oddziatywania przedsiewziecia na $rodowisko albo oceny
oddziatywania na obszar Natura 2000.

Do postepowania w sprawie wydania decyzji o pozwoleniu na budowe, poprzedzone;j
decyzja o Srodowiskowych uwarunkowaniach, stosuje si¢ przepis art. 86f ust. 6 u.u.i.s.
Jest to obowiagzek z mocy prawa organu prowadzacego postepowanie.

Komu wydaje si¢ pozwolenie na budowe?

Pozwolenie na budowe moze by¢ wydane wylacznie temu, kto:

1) ztozyl wniosek w tej sprawie w okresie waznosci decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu, jezeli jest ona wymagana zgodnie z przepisami o pla-
nowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym;

2) zlozyl wniosek w tej sprawie w okresie wazno$ci pozwolen (art. 23 pkt 1 i art. 26
pkt 1 pr. bud.);

3) zlozyt wniosek w okresie waznos$ci decyzji (art. 27 ust. 1 ustawy z 21.03.1991 r.
o obszarach morskich Rzeczypospolitej Polskiej i administracji morskiej, Dz.U.
22024 r. poz. 1125 ze zm.), jezeli s3 one wymagane;

4) ztozyl o$wiadczenie, pod rygorem odpowiedzialnosci karnej, o posiadanym pra-
wie do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane.

W przypadku, kiedy nieruchomos$¢ objeta wnioskiem o pozwolenie na budowe stanowi
przedmiot wspotwlasnosci, a tylko jeden ze wspotwlascicieli ubiega si¢ o pozwolenie
na budowe, pozwolenie wydaje si¢ wnioskodawcy, a nie wszystkim wspotwlascicielom.
Jednakze wspotwlasciciel — wnioskodawca (inwestor), w celu wykazania, iz ma prawo
do dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane, musi w takim przypadku legity-
mowac sie zgoda wszystkich wspotwlascicieli. Wtasciciel lokalu nie bedacy cztonkiem
spoldzielni moze mie¢ wplyw na zarzadzanie nieruchomoscig, korzystajac z mozliwosci
zaskarzania uchwat walnego zgromadzenia spétdzielni, przewidzianej w art. 24 ustawy
22000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych, tj. wowczas, kiedy uchwata taka dotyczy jego
prawa odrebnej wlasnosci lokalu. Nalezy do nich uchwala w przedmiocie przebudowy
nieruchomosci wspolnej” (wyrok WSA w Bydgoszczy z 3.06.2008 r., II SA/Bd 16/08,
LEX nr 508452).
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Czy organ weryfikuje to oswiadczenie?

»Ztozenie o$wiadczenia, o ktérym mowa w art. 32 ust. 4 pkt 2 p.b., stanowi czynnos¢
dowodowa podlegajaca ocenie organu. Przeciwko takiemu oswiadczeniu moze by¢
przeprowadzony dowdd przeciwny, a skoro strona postepowania podnosi te kwestie,
to obowigzkiem organu jest jej zbadanie i ustosunkowanie sie do niej w uzasadnieniu
decyzji. Organ administracji moze zatem na podstawie tak przeprowadzonej oceny
zlozonego oswiadczenia uznaé, ze inwestor w istocie nie posiada prawa do dyspono-
wania nieruchomoscig na cele budowlane” (wyrok WSA w Gorzowie Wielkopolskim
z 14.04.2021 r., IT SA/Go 184/21, LEX nr 3171742).

Czy o$wiadczenie zlozone przez inwestora moze by¢ zakwestionowane przez organ?

»Zlozone przez inwestora o§wiadczenie o posiadanym prawie do dysponowania nieru-
chomoscig na cele budowlane jest skuteczne do czasu, gdy inna osoba zakwestionuje
jego zgodno$¢ z rzeczywistoécia i przedstawi dowody podwazajace jego tres¢. Mozliwosé
zakwestionowania o$wiadczenia o prawie do dysponowania nieruchomoscia na cele
budowlane nie oznacza przy tym, ze w postegpowaniu administracyjnym lub sagdowo-
-administracyjnym moga by¢ rozstrzygane kwestie cywilnoprawne, do rozstrzygania
ktorych powotane sa sady cywilne” (wyrok WSA w Kielcach z 15.04.2021 r., II SA/Ke
1086/20, LEX nr 3184636).

Sprawdzanie spetnienia wymagan przez organ administracji
architektoniczno-budowlanej

Przed wydaniem decyzji o pozwoleniu na budowe lub odrebnej decyzji o zatwierdzeniu
projektu zagospodarowania dzialki lub terenu oraz projektu architektoniczno-budow-
lanego organ administracji architektoniczno-budowlanej sprawdza:

1) zgodnos¢ projektu zagospodarowania dziatki lub terenu oraz projektu architek-

toniczno-budowlanego z:

a) ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego i innymi
aktami prawa miejscowego albo decyzji o warunkach zabudowy i zagospoda-
rowania terenu w przypadku braku miejscowego planu,

b) wymaganiami ochrony $rodowiska, w szczegdlnosci okreslonymi w decyzji
o srodowiskowych uwarunkowaniach (art. 71 ust. 1 w.u.i.s.),

¢) uchwalg o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej;

2) zgodno$¢ projektu zagospodarowania dzialki lub terenu z przepisami, w tym
techniczno-budowlanymi;

3) kompletnos¢ projektu zagospodarowania dzialki lub terenu oraz projektu archi-
tektoniczno-budowlanego, w tym dofaczenie:

a) wymaganych opinii, uzgodnien, pozwolen i sprawdzen,

b) informacji dotyczacej bezpieczenstwa i ochrony zdrowia BIOZ (art. 20 ust. 1
pkt 1b pr. bud.),
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¢) kopii zaswiadczenia o posiadanych uprawnieniach (art. 12 ust. 7 pr. bud.), do-
tyczacego projektanta i projektanta sprawdzajacego,

d) o$wiadczen w przypadku inwestycji radiokomunikacyjnych (art. 33 ust. 2
pkt 9 pr. bud.) oraz w przypadku projektowanego podlaczenia obiektu do ist-
niejacej sieci cieplowniczej (art. 33 ust. 2 pkt 10 pr. bud.);

4) posiadanie przez projektanta i projektanta sprawdzajacego odpowiednich upraw-
nien budowlanych oraz aktualnos¢ zaswiadczenia (art. 12 ust. 7 pr. bud.).

W konsekwencji prowadzonego postepowania wraz z wydaniem pozwolenia na budowe
dochodzi do zatwierdzenia obu tych czgsci, z kolei trzecia czgé¢ projektu — projekt tech-
niczny ani nie jest sktadany do organu, ani nie jest przez niego zatwierdzany, pomimo
tego musi by¢ zgodny z zatwierdzonymi czesciami projektu budowlanego.

Odmowa wydania pozwolenia na budowe

Wedlug art. 35 ust. 5 pr. bud. organ administracji architektoniczno-budowlanej wydaje
decyzje o odmowie zatwierdzenia projektu zagospodarowania dzialki lub terenu oraz
projektu architektoniczno-budowlanego i wydania decyzji o pozwoleniu na budowe
w przypadkach:

1) niewykonania, w wyznaczonym terminie, postanowienia organu, gdy w razie
stwierdzenia nieprawidtowosci natozono obowigzek ich usuniecia w okre$lonym
terminie (art. 35 ust. 3 pr. bud.);

2) wykonywania robot budowlanych przed uzyskaniem decyzji o pozwoleniu na
budowe;

3) jezeli na terenie, ktorego dotyczy projekt zagospodarowania dzialki lub terenu,
znajduje si¢ obiekt budowlany, w stosunku do ktérego wydano ostateczng decyzje
o nakazie rozbiérki.

Przepisy art. 35 ust. 5 pr. bud. s3 jednoznaczne, organ nie ma w tej sprawie mozliwosci
decydowania, co wyjasniono w wyroku NSA: ,,Przepis art. 35 ust. 5 p.b. stanowi, Ze organ
administracji architektoniczno-budowlanej wydaje decyzje o odmowie zatwierdzenia
projektu budowlanego i udzielenia pozwolenia na budowe, jezeli na terenie, ktérego
dotyczy projekt zagospodarowania dzialki lub terenu, znajduje si¢ obiekt budowlany,
w stosunku do ktérego orzeczono nakaz rozbidrki. Z przepisu tego nie wynika dopusz-
czalno$¢ pozostawienia czgéci obiektu budowlanego objetego nakazem rozbidrki w celu
wykorzystania go przy realizacji innego obiektu, ktory wskazany zostat w zgtoszeniu”
(wyrok NSA z 22.05.2020 r., IT OSK 2812/19, LEX nr 3030352).

Jezeli podstawe prawa do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane stanowi
uzytkowanie wieczyste, niezgodnos¢ zamierzenia budowlanego z celem uzytkowania
wieczystego nie moze stanowi¢ podstawy do wydania decyzji o odmowie zatwierdzenia
projektu budowlanego i udzielenia pozwolenia na budowe.
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Szczegdlne warunki w decyzji o pozwoleniu na budowe
(art. 36 pr. bud.)

W decyzji o pozwoleniu na budowe wlasciwy organ w razie potrzeby okresla:

1) szczegolne warunki zabezpieczenia terenu budowy i prowadzenia robét budow-
lanych;

2) czas uzytkowania tymczasowych obiektéw budowlanych;

3) terminy rozbiérki:
a) istniejacych obiektéw budowlanych nieprzewidzianych do dalszego uzytko-

wania,

b) tymczasowych obiektéw budowlanych;

4) szczegdlowe wymagania dotyczace nadzoru na budowie;

5) obowigzki i warunki wynikajace z art. 54 lub 55 pr. bud., dotyczace warunkdow
przystapienia do uzytkowania obiektu budowlanego

Pozwolenie na budowe wydaje si¢ w formie decyzji administracyjnej. Obowiazkowe
elementy skladowe decyzji administracyjnej to:
1) oznaczenie organu administracji publicznej;
2) data wydania;
3) oznaczenie strony lub stron;
4) powolanie podstawy prawnej;
5) rozstrzygniecie;
6) uzasadnienie faktyczne i prawne;
7) pouczenie, czy i w jakim trybie stuzy od niej odwolanie oraz o prawie do zrzecze-
nia sie odwotania i skutkach zrzeczenia sie odwolania;
8) podpis z podaniem imienia i nazwiska oraz stanowiska stuzbowego pracowni-
ka organu upowaznionego do wydania decyzji, a jezeli decyzja wydana zostala
w formie dokumentu elektronicznego — kwalifikowany podpis elektroniczny;
9) w przypadku decyzji, w stosunku do ktérej moze by¢ wniesione powddztwo do
sadu powszechnego, sprzeciw od decyzji lub skarga do sadu administracyjnego
- pouczenie o dopuszczalnosci wniesienia powddztwa, sprzeciwu od decyzji lub
skargi oraz wysokosci oplaty od powddztwa lub wpisu od skargi lub sprzeciwu
od decyzji, jezeli majg one charakter staly, albo o podstawie do wyliczenia optaty
lub wpisu o charakterze stosunkowym, a takze o mozliwosci ubiegania si¢ przez
strone o zwolnienie od kosztéw albo przyznanie prawa pomocy.
Wedlug art. 107 § 2i 3 k.p.a.:

»$ 2. Przepisy szczegolne moga okreslac¢ takze inne skladniki, ktére powinna zawiera¢
decyzja.

§ 3. Uzasadnienie faktyczne decyzji powinno w szczegélnosci zawiera¢ wskazanie fak-
tow, ktore organ uznat za udowodnione, dowodoéw, na ktérych sie oparl, oraz przyczyn,
z powodu ktérych innym dowodom odmowil wiarygodnosci i mocy dowodowej, za$
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uzasadnienie prawne — wyjasnienie podstawy prawnej decyzji, z przytoczeniem prze-
pisow prawa”

Doreczenie decyzji. Z zasady decyzje dorgcza si¢ stronom na pismie lub za pomoca
$rodkéw komunikacji elektronicznej. Zob. w tej sprawie nowe zasady doreczen przez
podmioty publiczne, wprowadzone z dniem 1.07.2021 r. ustawg z 18.11.2020 r. o dore-
czeniach elektronicznych, ktdrej towarzyszyly jednoczesne zmiany réznych przepisow,
w tym Kodeksu postepowania administracyjnego. Przepisy te dotycza formy komuni-
kacji pomiedzy podmiotami publicznymi i niepublicznymi.

Z przepiséw tych wynika generalna pierwsza zasada, ze korespondencja wymagajaca
uzyskania potwierdzenia nadania/odbioru wysytana jest na posiadany przez nadawce
adres do doreczen elektronicznych (wpisany do bazy adreséw elektronicznych). Obo-
wigzuje réowniez zasada druga — gdy adres do doreczen elektronicznych podmiotu
niepublicznego nie zostal wpisany do bazy adreséw elektronicznych, to doreczenie ko-
respondencji elektronicznej nastepuje na adres do doreczen elektronicznych, z ktorego
podmiot niepubliczny nadat korespondencje.

Jakie jest znaczenie uzasadnienia decyzji?

»Poczynione przez organ ustalenia powinny znalez¢ odzwierciedlenie w uzasadnieniu
wydanej decyzji. Przy czym organ powinien mie¢ na wzgledzie, ze uzasadnienie aktu
administracyjnego, stanowiac jego integralna czes¢, wplywa na jego tres¢. Sporzadzenie
uzasadnienia jest wiec nie tylko wymogiem formalnym — wynikajacym wprost z brzmie-
niaart. 107 § 1i3 k.p.a. — ale réwnieZ ma istotne znaczenie merytoryczne” (wyrok WSA
w Rzeszowie z 15.06.2021 r., I SA/Rz 343/21, LEX nr 3191602).

Elementy zawarte w decyzji organu administracji budowlanej. ,,Przepis art. 36 p.b.
wymienia elementy, jakie powinna zawiera¢ decyzja o pozwoleniu na budowe, a ktorych
zamieszczenie moze okazac si¢ konieczne w danej sprawie ze wzgledu na rodzaj inwe-
stycji. Nie mozna jednak uzna¢, aby okreslony w nim katalog byl zamkniety i wyznaczat
jedyne elementy takiej decyzji, bowiem tych nalezy poszukiwaé réwniez w innych prze-
pisach p.b., a sam art. 36 p.b. uzaleznia wprost zamieszczenie w decyzji o pozwoleniu
na budowe okreslonych postanowien od zaistnialej w konkretnej sprawie potrzeby”
(wyrok NSA z3.07.2012 r., IT OSK 632/11, LEX nr 1212285).

Wedlug art. 33 ust. 1 pr. bud. pozwolenie na budowe dotyczy calego zamierzenia
budowlanego. Pamie¢tajmy, ze w przypadku zamierzenia budowlanego obejmujacego
wiecej niz jeden obiekt pozwolenie na budowe moze, na wniosek inwestora, dotyczy¢
wybranych obiektéw lub zespotu obiektéw mogacych samodzielnie funkcjonowac
zgodnie z przeznaczeniem. Jezeli pozwolenie na budowe dotyczy wybranych obiektow
lub zespotu obiektdw, inwestor jest obowigzany przedstawic¢ projekt zagospodarowania
dzialki lub terenu dla catego zamierzenia budowlanego.
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Z mocyart. 35 ust. 1 pkt 4 pr. bud. na organie administracji cigzy obowiazek sprawdzenia
ztozonych czeéci projektu, w tym sprawdzenia, czy osoba sporzadzajaca projekt budow-
lany ma odpowiednie uprawnienia budowlane; jednakze nie mozna mie¢ watpliwosci,
ze to projektant ponosi pelna odpowiedzialno$¢ za sporzadzony przez siebie projekt.
Zauwazmy, ze uprawnienia budowlane do projektowania w odpowiedniej specjalnosci,
o ktérych mowa w art. 15a pr. bud., uprawniaja do sporzadzenia projektu budowlanego
w zakresie tej specjalno$ci, natomiast inna jest pozycja projektanta koordynujacego
prace projektowe branzystow.

Zatwierdzenie projektu budowlanego

W wydanej decyzji o pozwoleniu na budowe dochodzi do zatwierdzenia zloZonych
czesci projektu budowlanego, projektu zagospodarowania dzialki i projektu architek-
toniczno-budowlanego. Zatwierdzeniu podlegaja cztery egzemplarze projektu budow-
lanego, z ktérych dwa egzemplarze przeznaczone sg dla inwestora, jeden - dla organu
zatwierdzajacego projekt oraz jeden - dla wlasciwego organu nadzoru budowlanego.

Inwestor spelniajacy warunki do uzyskania decyzji o pozwoleniu na budowe moze
zada¢ wydania odrebnej decyzji o zatwierdzeniu projektu zagospodarowania dziatki
lub terenu lub projektu architektoniczno-budowlanego, poprzedzajacej wydanie decyzji
o pozwoleniu na budowe. Decyzja taka jest wazna przez czas w niej oznaczony, jednak
nie dluzej niz rok.

Rola organu przy sprawdzaniu projektu budowlanego

Organ administracji architektoniczno-budowlanej nie moze ingerowac¢ w zawarto$¢
projektu budowlanego pomimo czynnosci sprawdzenia okreslonych w art. 35 pr. bud.;
wedlug dotychczasowego orzecznictwa nie byl jednak uprawniony do badania zgodnosci
zamierzenia z przepisami techniczno-budowlanymi. W tym zakresie, co do wymagan
sprawdzenia, sytuacje zmienita nowela z 13.02.2020 r., poniewaz zakresem sprawdzenia
organ obejmuje:

1) zgodnos¢ projektu zagospodarowania dziatki lub terenu oraz projektu architek-

toniczno-budowlanego z:

a) ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego i innymi
aktami prawa miejscowego albo decyzji o warunkach zabudowy i zagospoda-
rowania terenu w przypadku braku miejscowego planu,

b) wymaganiami ochrony srodowiska, w szczegolnosci okreslonymi w decyzji
o srodowiskowych uwarunkowaniach, o ktérej mowa w art. 71 ust. 1 v.u.i.§.,

¢) ustaleniami uchwaly o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej;

2) zgodno$¢ projektu zagospodarowania dzialki lub terenu z przepisami, w tym
techniczno-budowlanymi, co jest calkowitym przelomem w podejsciu ustawy

i spowoduje inne podejscie orzecznictwa;
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3) kompletnos¢ projektu zagospodarowania dzialki lub terenu oraz projektu archi-
tektoniczno-budowlanego, w tym dofaczenie wymaganych opinii, uzgodnien,
pozwolen i sprawdzen, informacji dotyczgcej bezpieczenstwa i ochrony zdrowia,
kopii zaswiadczenia dotyczacego projektanta i projektanta sprawdzajacego i in-
nych oswiadczen;

4) posiadanie przez projektanta i projektanta sprawdzajacego odpowiednich upraw-
nien budowlanych oraz aktualnos¢ zaswiadczenia (art. 12 ust. 7 pr. bud.).

Organ administracji architektoniczno-budowlanej w postepowaniu o wydanie pozwole-
nia na budowe powinien dysponowac pelng wiedzg o zakresie robét objetych udzielonym
pozwoleniem. Dzieki temu organ moze dokona¢ ,,jednoznacznej kwalifikacji robdt” ob-
jetych wnioskiem oraz oceny prawidlowosci wykonania robét pod katem ich legalnosci.

Organ administracji architektoniczno-budowlanej zamieszcza w BIP informacje
0 wszczeciu postepowania w sprawie pozwolenia na budowe dotyczacego realizacji
inwestycji celu publicznego z zakresu facznosci publicznej oraz informuje o tym poste-
powaniu w sposob zwyczajowo przyjety na obszarze wlasciwosci tego organu.

Dziatanie organu, gdy inwestor nie spetnia wymagan albo gdy
doszto do naruszen

W razie stwierdzenia nieprawidtowos$ci w wyniku sprawdzenia w zakresie wyznaczo-
nym wart. 35 ust. 1 pr. bud. organ administracji architektoniczno-budowlanej nakltada
postanowieniem obowigzek usunigcia wskazanych nieprawidtowosci, okreslajac ter-
min ich usuniecia, a po jego bezskutecznym uplywie wydaje decyzje administracyjna
o odmowie zatwierdzenia projektu i udzielenia pozwolenia na budowe. Dla inwestora
istotny jest termin zakre$lony przez organ. ,Termin ten powinien by¢ tak ustalony, aby
z obiektywnego punktu widzenia umozliwial wnioskodawcy usuniecie stwierdzonych
nieprawidlowosci, a zatem powinien by¢ dostosowany do rodzaju tych nieprawidlo-
wosci” (wyrok NSA w Warszawie z 12.09.2013 ., I OSK 155/12, LEX nr 1378564).

Gdy wszystkie opisane w postanowieniu nieprawidtowosci zostang usuniete w zakre-
slonym terminie, organ wyda decyzje o pozwoleniu na budowe.

Termin wydania decyzji o pozwoleniu na budowe (art. 35 ust. 6 i 6a
pr. bud.)

Organ jest zwigzany terminem wydania decyzji - 65 dni od daty zlozenia wniosku,
jednakze do tego terminu nie wlicza si¢ terminéw przewidzianych w przepisach Ko-
deksu postgpowania administracyjnego ,do dokonania okreslonych czynnoéci, okre-
sOw zawieszenia postepowania oraz okreséw opoznien spowodowanych z winy strony,
albo z przyczyn niezaleznych od organu”. Przepis art. 35 ust. 6 pr. bud. wydano w celu
przeciwdzialania bezczynnosci organu.
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W przypadku gdy organ administracji architektoniczno-budowlanej nie wyda decyzji
w sprawie pozwolenia na budowe w terminie:
1) 65 dni od dnia zlozenia wniosku o wydanie takiej decyzji albo
2) przy inwestycji kolejowej — 45 dni od dnia zlozenia wniosku o wydanie takiej
decyzji,
3) a przy inwestycji MON zlokalizowanych na terenach zamknietych - 30 dni od
dnia ztozenia wniosku o wydanie takiej decyzji
- grozi mu kara w wysokosci 500 z za kazdy dzien zwloki, ktdrg wymierza organ wyz-
szego stopnia w drodze postanowienia, na co przystuguje zazalenie.

Cytowanego przepisu nie stosuje sie do pozwolenia na budowe wydawanego dla przed-
siewziecia podlegajacego ocenie oddzialywania przedsiewzigcia na $rodowisko albo
ocenie oddziatywania przedsiewziecia na obszar Natura 2000.

Co do zasady, kare nalezy zaptaci¢ w terminie 14 dni od dnia doreczenia tego postano-
wienia. W przypadku nieuiszczenia kary podlega ona $ciagnieciu w trybie przepiséw
o postepowaniu egzekucyjnym w administracji.

Pamietajmy jednak, Ze do terminu tego nie wlicza sie terminéw przewidzianych w prze-
pisach prawa do dokonania okreslonych czynnosci, okreséw zawieszenia postegpowania
oraz okreséw opdznien spowodowanych z winy strony albo z przyczyn niezaleznych
od organu (art. 35 ust. 8 pr. bud.).

Co to oznacza?

Organ administracji architektoniczno-budowlanej powinien tak zorganizowac poste-
powanie, aby zakonczy¢ je w przewidzianym ustawowym terminie 65 dni, bez zbednej
zwloki.

Do limitowanego czasu 65 dni organ nie moze zaliczy¢ czynnosci organu, takich jak
wskazane w ponizej cytowanym wyroku NSA. Nie mozna zatem uznawac za takie czyn-
nosci np.: zawiadomienia stron o wszczeciu postepowania, o zakoniczeniu postepowania
czy oczekiwania organu na potwierdzenie otrzymania przez strone pisma. Do czynnosci,
o ktérych mowa w art. 35 ust. 8 pr. bud., nie mozna tez zaliczy¢ ,,zwyklych czynnosci
procesowych, takich jak okresy oczekiwania na doreczenie korespondencji, zawiado-
mienia stron o wszczeciu postepowania, czy tez czasu danego stronom na zapoznanie
si¢ z aktami sprawy, gdyz sa to zwykle czynnosci postepowania administracyjnego
niewstrzymujace biegu terminu z art. 35 ust. 6 ustawy” (wyrok NSA z 14.11.2017 r,,
IT OSK 423/16, CBOSA).

»Do czynnoéci, o jakich mowa w art. 35 ust. 8 p.b., nie mozna zaliczy¢ zwyklych czyn-
noéci procesowych, takich jak okresy zapoznania sie z dokumentacja i oczekiwania na
doreczenie korespondencji, powiadomienie stron o wszczeciu postepowania, czasu
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danego stronom na zapoznanie si¢ z aktami sprawy, czy tez uczestniczenie w przepro-
wadzeniu dowodu (art. 77 § 4, art. 79 § 2 i art. 81 k.p.a.), gdyz sa to zwykle czynnosci
postepowania administracyjnego niewstrzymujgce biegu terminu z art. 35 ust. 6 p.b”
(wyrok WSA w Warszawie z 18.05.2021 r., VII SA/Wa 467/21, LEX nr 3192242).

Od kiedy biegnie ten termin?

W przepisach art. 35 ust. 6 pr. bud. uzyto sformulowania: ,,0d dnia zlozenia wniosku
o wydanie takiej decyzji”, co tym samym oznacza, ze ten dzien jest punktem wyjscia
do liczenia tego terminu, pod warunkiem, ze wniosek zfozono kompletnie i prawidfo-
wo, na co wskazuje orzeczenie NSA: ,Termin 65 dni, o ktérym mowa w art. 35 ust. 6
Prawa budowlanego, nalezy liczy¢ zgodnie z art. 61 § 3 k.p.a. od dnia zlozenia wniosku
o pozwolenie na budowe, jezeli wniosek ten czyni zados¢ wymaganiom ustalonym
w przepisach prawa (art. 64 § 2 k.p.a.). W przypadku, kiedy wniosek nie spelnia tych
wymagan, ww. termin nalezy liczy¢ od daty usuniecia brakéw formalnych, bowiem
wszczecie postgpowania administracyjnego moze spowodowacé tylko zadanie strony
niedotkniete brakami formalnymi” (wyrok NSA z 12.09.2008 r., I OSK 1012/07, LEX
nr 508501).

»Zgodnie z art. 35 ust. 8 p.b., do terminu 65 dni na wydanie decyzji nie nalezy wlicza¢
okresu oczekiwania na uzyskanie waloru ostateczno$ci postanowienia wlasciwego orga-
nu konserwatorskiego wydanego w trybie art. 106 k.p.a. w zw. zart. 39 ust. 3 p.b. Dla za-
stosowania art. 35 ust. 6 pkt 1 p.b. nie ma znaczenia, Ze organ nie udzielil wnioskowanego
pozwolenia/orzekt odmownie. Wskazany przepis okresla bowiem ustawowy termin na
zalatwienie wniosku w tym przedmiocie, niezaleznie od wyniku (na co wskazuje uzyte
w nim sformulowanie «wydanie decyzji w sprawie pozwolenia na budowe»)” (wyrok
WSA w Warszawie z 6.05.2020 r., VII SA/Wa 274/20, LEX nr 3091607).

Prawo strony do skargi na decyzje organu (art. 35a pr. bud.)

Na decyzje o pozwoleniu na budowe przystuguje prawo skargi do sadu administracyjne-
g0, a sad moze orzec o wstrzymaniu jej wykonywania. W przypadku wniesienia skargi
do sagdu administracyjnego na decyzje organu o pozwoleniu na budowe do wstrzyma-
nia wykonania skarzonej decyzji dochodzi na wniosek skarzacego. Jednak sad moze
uzaleznié to od zlozenia przez skarzacego kaucji pienieznej na zabezpieczenie roszczen
inwestora z powodu wstrzymania wykonania decyzji. W przypadku uznania skargi za
stuszna (w cato$ci lub w czesci) pobrana kaucja w odpowiedniej czesci podlega zwrotowi
skarzacemu. Gdyby jednak skarge oddalono, kwote pobranej kaucji organ przeznacza
na zaspokojenie roszczen inwestora. W tym zakresie — kaucji - stosuje sie odpowiednio
przepisy Kodeksu postepowania cywilnego i Kodeksu cywilnego. Skarzacemu przystu-
guje prawo ochrony tymczasowej poprzez wstrzymanie decyzji skarzone;.
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W ramach rozpoznania wniosku skarzacego o udzielenie ochrony tymczasowej przez
wstrzymanie wykonania pozwolenia na budowe sad administracyjny nie ocenia pra-
widlowosci wydania tej decyzji, ale gléwnie to, czy jej wykonanie moze doprowadzi¢
na przyklad do zagrozenia jeszcze przed jej skontrolowaniem. Mozliwe jest rowniez
wstrzymanie przez NSA wykonania zaskarzonej decyzji w przypadku wniesienia skargi
kasacyjnej od wyroku sadu (pierwszej instancji) oddalajacego skarge skarzacego.

Wygasniecie, uchylenie albo stwierdzenie niewaznosci decyzji
o pozwoleniu na budowe

Decyzja o pozwoleniu na budowe wygasa, jezeli budowa nie zostala rozpoczeta przed
uplywem trzech lat od dnia, w ktérym decyzja ta stala sie ostateczna, lub budowa zostata
przerwana na czas dtuzszy niz trzy lata. Decyzje w tej sprawie organ podejmuje w formie
decyzji administracyjnej i tak bedzie w przypadku okreslonym wyzej (wygasniecie decy-
zji lub przerwanie budowy) oraz w przypadku stwierdzenia niewaznosci albo uchylenia
decyzji o pozwoleniu na budowe, poniewaz wedltug art. 37 ust. 2 pr. bud. ,,rozpoczecie
albo wznowienie budowy moze nastgpi¢ po wydaniu decyzji o pozwoleniu na budowe,
o ktérej mowa w art. 28 ust. 1. Decyzje o pozwoleniu na budowe wydaje si¢ rowniez
w przypadku zakonczenia robét budowlanych”

Obowiazuje zawsze decyzja organu, takze przy wznowieniu robét. W przypadku
odstepstw, o ktérym mowa w art. 36a ust. 2 pr. bud., wznowienie budowy moze nastapi¢
po wydaniu decyzji o pozwoleniu na wznowienie robot budowlanych, o ktérej mowa
w art. 51 ust. 4 pr. bud.

~Wystapienie przestanek powodujacych wygasniecie pozwolenia na budowe musi by¢
niewatpliwe. Nie mozna ich domniemywac. Instytucja wygaszenia decyzji o pozwoleniu
na budowe jest bowiem instytucja wyjatkowa. Przestanki do wygaszenia pozwolenia
na budowe musza by¢ traktowane $cisle. W $wietle art. 37 ust. 1 p.b. nie ma znaczenia
intensywno$¢, z jakg roboty sa prowadzone przez inwestora i czy wywotuja skutek
w postaci zwigkszenia kubatury obiektu, ktéra mogtaby by¢ zauwazalna dla osoby po-
stronnej, lecz czy przerwa pomigdzy kolejno wykonywanymi robotami przekracza okres
3 lat” (wyrok WSA w Warszawie z 13.05.2021 r., VII SA/Wa 74/21, LEX nr 3197665).

~Wykonanie robét budowlanych nie oznacza wygasnigcia stosunku administracyjno-
prawnego miedzy inwestorem a organem i mozliwym jest orzekanie o jego wygasnieciu
na podstawie art. 37 p.b” (wyrok WSA w Poznaniu z 1.07.2020 r., II SA/Po 985/19, LEX
nr 3029352).
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Przeniesienie decyzji o pozwoleniu na budowe na rzecz innego
podmiotu

Przepisy art. 40 pr. bud. ulegly radykalnej zmianie w wyniku kolejnych nowelizacji
ustawy — Prawo budowlane ze skutkiem odpowiednio na 19.09.2020 r., 5.01.2021 r.
14.02.2021 r. Projektodawca zmiany art. 40 pr. bud. uzasadnil nastepujaco: ,,Czesto sie
zdarza, ze osoba nabywa nieruchomos¢ (sprzedaz, licytacja) wraz z obiektem budow-
lanym bedacym w budowie. Niestety nieSwiadomie nie uzyskuje podczas nabywania
nieruchomo$ci zgody na przeniesienie decyzji o pozwoleniu na budowe. Gdy dowiaduje
sie, ze aby kontynuowa¢ budowe oraz odda¢ obiekt budowlany do uzytkowania, musi
dokona¢ przeniesienia pozwolenia na budowe na siebie (do czego wymagana jest zgoda
dotychczasowego inwestora), rodza sie problemy. Dotychczasowi inwestorzy nie chca
wyrazaé na to zgody albo Zadaja dodatkowych optat za taka zgode, jak réwniez zda-
rzajg sie sytuacje, w ktérych inwestor jest juz nieosiggalny lub nie ma z nim kontaktu”
(uzasadnienie projektu ustawy o zmianie ustawy - Prawo budowlane oraz niektdrych
innych ustaw, IX kadencja Sejmu RP, druk. sejm. nr 121).

Organ administracji architektoniczno-budowlanej, ktéry wydat decyzje o pozwoleniu
na budowe, jest obowigzany przenie$§¢ w drodze decyzji to pozwolenie na wniosek
nowego inwestora, jezeli do wniosku tenze inwestor dotaczy wymagane dokumenty, tj.:

1) o$wiadczenie o przejeciu warunkow zawartych w decyzji o pozwoleniu na bu-
dowe oraz oswiadczenie, pod rygorem odpowiedzialnosci karnej, o posiadanym
prawie do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane (art. 32 ust. 4 pkt 2
pr. bud.);

2) zgode dotychczasowego inwestora, na rzecz ktdrego decyzja zostata wydana, lub
kopie tej zgody, co nie jest wymagane, jezeli wlasnos$¢ nieruchomosci lub upraw-
nienia wynikajace z uzytkowania wieczystego tej nieruchomosci przeszty (na
podstawie decyzji) z dotychczasowego inwestora na nowego inwestora wniosku-
jacego o przeniesienie tego pozwolenia.

Uprawnionym z decyzji o pozwoleniu na budowe bedzie takze spadkobierca, ktéremu
przypadlo to z masy spadkowej. Przepisy art. 40 ust. 1i 1a pr. bud. stosuje si¢ odpowied-
nio do decyzji o pozwoleniu na wznowienie robét budowlanych (art. 51 ust. 4 pr. bud.).

Kto jest strona?

Stronami w postepowaniu o przeniesienie pozwolenia na budowe sa wylacznie dotych-
czasowy i nowy inwestor, a nie inne podmioty ani osoby.
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Jak sie przenosi prawa i obowiazki wynikajace ze zgloszenia budowy?

Wedtug art. 40 ust. 4 pr. bud. prawa i obowigzki wynikajace ze zgloszenia, wobec kto-
rego organ nie wnidst sprzeciwu, moga by¢ przeniesione na rzecz innej osoby w drodze
decyzji. W takim wypadku przepisy art. 40 ust. 1, 1a i 3 pr. bud. stosuje si¢ odpowiednio.

W sprawach formalnych wymagany jest wniosek o przeniesienie praw dotyczacy:
1) decyzji o pozwoleniu na budowe,
2) decyzji o pozwoleniu na wznowienie robdt budowlanych (art. 51 ust. 4 pr. bud.),
3) praw i obowigzkéw wynikajacych ze zgloszenia, wobec ktérego organ nie wnidst
sprzeciwu.

Whiosek sklada inwestor w postaci papierowej albo elektronicznej za posrednictwem
adresu elektronicznego, wedtug obowiazujacego wzoru.

1.5.3. Pozwolenie na rozbiorke

Rozbidrka obiektéw budowlanych lub ich czesci wymaga pozwolenia na rozbidrke
organu administracji architektoniczno-budowlanej, z wylaczeniem przypadkéw roz-
bidrek okreslonych w art. 31 pr. bud. wymagajacych jedynie zgloszenia. Pozwolenia
nie wymaga rozbiérka budynkéw i budowli - niewpisanych do rejestru zabytkéw oraz
nieobjetych ochrona konserwatorska — o wysokoéci ponizej 8 m, jezeli ich odlegtos¢
od granicy dzialki jest nie mniejsza niz potowa wysokosci, a takze obiektow i urzadzen
budowlanych, na budowe ktérych nie jest wymagane pozwolenie na budowe, jezeli nie
podlegaja ochronie jako zabytki. Jednakze organ moze natozy¢ taki obowiazek, zwlaszcza
w sytuacji gdy rozbiorka obiektéw moze wplyngé na pogorszenie na przyktad warunkow
sanitarnych oraz stanu srodowiska lub gdy wymaga zachowania warunkéw, od ktérych
spelnienia moze by¢ uzaleznione prowadzenie zwigzanych z nig robét.

Wedlug art. 31a pr. bud. roboty zabezpieczajace i rozbiérkowe mozna rozpocza¢ przed
uzyskaniem decyzji o pozwoleniu na rozbiérke lub przed dokonaniem zgloszenia roz-
biorki, jezeli majg one na celu usuniecie bezposredniego zagrozenia bezpieczenstwa
ludzi lub mienia. Jednakze rozpoczecie takich robdt nie zwalnia od obowigzku bez-
zwlocznego uzyskania decyzji o pozwoleniu na rozbidrke lub dokonania zgloszenia.

Whniosek o pozwolenie na rozbiérke i warunki rozbioérki
(art. 30b pr. bud.)

Rozbidrke obiektu inwestor moze rozpoczaé po uzyskaniu decyzji o pozwoleniu na
rozbidrke. Decyzje wydaje organ administracji architektoniczno-budowlanej na wniosek
inwestora, ktéry do takiego wniosku odpowiednio dofacza:

1) zgode wlasciciela obiektu budowlanego lub jej kopie;
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2) szkic usytuowania obiektu budowlanego;

3) opis zakresu i sposobu prowadzenia robdt rozbiérkowych;

4) opis sposobu zapewnienia bezpieczenstwa ludzi i mienia;

5) pozwolenia, uzgodnienia, opinie i inne dokumenty, ktérych obowigzek dolacze-
nia wynika z przepiséw odrebnych ustaw, lub kopie tych pozwolen, uzgodnien,
opinii i innych dokumentéw - nie dotyczy to uzgodnien i opinii uzyskiwanych
w ramach oceny oddzialywania przedsiewzigcia na srodowisko albo oceny od-
dzialywania przedsiewziecia na obszar Natura 2000;

6) projekt rozbiorki lub jego kopie — w zalezno$ci od potrzeb.

Inwestora obowiazuja wymogi formalne; wniosek o pozwolenie na rozbidrke skfada si¢
w postaci papierowej albo w formie elektronicznej za posrednictwem adresu elektro-
nicznego, wedlug obowiazujacego wzoru.

Projekt rozbidrki obiektu lub jego cze¢$ci powinien zawieraé opis sposobu zapewnienia
bezpieczenstwa ludzi i mienia tego obiektu oraz — w razie potrzeby — oddziatywania takze
obiektow sasiadujacych. Wskazane byloby rowniez, by projekt taki zawieral ustalenia
i obliczenia dotyczace wplywu obiektu rozbieranego na budynek sasiedni.

Czy konieczne jest dolaczenie do wniosku o pozwolenie na rozbiorke zgody wlas-
ciciela obiektu budowlanego?

Jest oczywiste, ze dolaczenie do wniosku o pozwolenie na rozbidrke zgody wlascicie-
la obiektu wymagane jest tylko wtedy, gdy wnioskodawca o wydanie pozwolenia na
rozbidrke jest inna osoba niz wiasciciel (zob. wyrok WSA w Lublinie z 13.10.2009 r.,
IT SA/Lu 371/09, LEX nr 573784).

Warunki wydania pozwolenia na rozbidrke obiektu budowlanego
(art. 32 pr. bud.)

Pozwolenie na rozbidrke obiektu budowlanego moze by¢ wydane po uprzednim:

1) przeprowadzeniu oceny oddzialywania przedsiewziecia na srodowisko albo oce-
ny oddzialtywania przedsiewziecia na obszar Natura 2000, jezeli jest ona wyma-
gana przepisami ustawy o udost¢pnianiu informacji o srodowisku;

2) uzyskaniu przez inwestora, wymaganych przepisami szczegolnymi, pozwolen,
uzgodnien lub opinii innych organéw;

3) wyrazeniu zgody przez ministra do spraw energii - w przypadku budowy lub
rozbidrki gazociggu przesylowego, linii przesylowej elektroenergetycznej albo
rurociggu dalekosieznego ropy naftowej lub produktéw naftowych, a takze ga-
zociagu, linii elektroenergetycznej albo rurociagu ropy naftowej lub produktéw
naftowych dochodzacych do granicy RP.
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Uzgodnienie, wyrazenie zgody lub opinii, o ktdrych mowa, powinny nastapi¢ w termi-
nie 14 dni od dnia przedstawienia proponowanych rozwigzan. Niezajecie przez organ
stanowiska w tym terminie uznaje sie za brak zastrzezen do przedstawionych rozwig-
zan (co traktuje si¢ jak milczacy akcept organu). Jednakze nie dotyczy to przypadkoéw,
w ktdrych stanowisko organu powinno by¢ wyrazone w drodze decyzji administracyjnej,
oraz uzgodnienia i opiniowania przeprowadzanego w ramach oceny oddziatywania
przedsiewziecia na srodowisko albo na obszar Natura 2000.

W przypadku zamierzenia poprzedzonego decyzja o srodowiskowych uwarunkowa-
niach konieczny jest zatacznik graficzny okredlajacy przewidywany teren, na ktérym
bedzie realizowane przedsiewziecie, oraz przewidywany obszar i mapa (art. 74 ust. 1
pkt 3a u.u.i.é.).

Warunki zgtoszenia rozbiorki obiektu do organu administracji
architektoniczno-budowlane;j

Po pierwsze, nie wymaga decyzji o pozwoleniu na rozbidrke, ale jedynie zgloszenia,
rozbidrka budynkéw i budowli o wysokosci ponizej 8 m, jezeli ich odleglos¢ od granicy
dzialki jest nie mniejsza niz polowa wysokosci.

Po drugie, nie wymaga decyzji o pozwoleniu na rozbidrke oraz zgtoszenia rozbiorka:
1) obiektéw i urzadzen budowlanych, na budowe ktérych nie jest wymagane po-
zwolenie na budowe;
2) budynkoéw i budowli na terenach zamknietych wedlug decyzji MON.

Po trzecie, przepiséw art. 31 ust. 1 i ust. la pkt 2 pr. bud. nie stosuje sie do rozbiorki
obiektéw budowlanych i urzadzen budowlanych:

1) wpisanych do rejestru zabytkow lub

2) objetych ochrong konserwatorska.

Po czwarte, zgloszenia rozbidrki obiektu dokonuje si¢ organowi administracji archi-
tektoniczno-budowlanej w postaci papierowej albo elektronicznej za posrednictwem
adresu elektronicznego, wedtug obowiazujacego wzoru.

Po piate, w zgloszeniu rozbidrki obiektu nalezy okresli¢ zakres, miejsce i sposob wy-
konywania rozbidrki. Przepisy o warunkach zgloszenia - art. 30 ust. 5, 5aa, 5¢, 5d i 6a
oraz art. 30b ust. 3 pkt 1 pr. bud. - stosuje si¢ odpowiednio do zgloszenia rozbidrek
obiektéw, co oznacza, ze:

1) zgloszenia nalezy dokona¢ przed terminem zamierzonego rozpoczecia robot
budowlanych, a organ w terminie 21 dni od dnia dor¢czenia zgtoszenia moze
wnies¢ sprzeciw; do wykonywania robot mozna przystapié, jezeli organ nie wnie-
sie sprzeciwu w tym terminie;

2) organ moze wyda¢ zas§wiadczenie o braku podstaw do wniesienia sprzeciwu;
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3) za dzien wniesienia sprzeciwu uznaje si¢ dzien nadania decyzji w placéwce pocz-
towej albo dzien wprowadzenia do systemu teleinformatycznego;

4) do zgloszenia rozbiorki dofacza sie zgode wlasciciela obiektu budowlanego lub
jej kopie.

Obowiazek uzyskania pozwolenia (art. 31 ust. 3 pr. bud.). Organ moze jednak nato-
zy¢ obowigzek uzyskania decyzji o pozwoleniu na rozbiorke obiektow, jezeli rozbidrka
tych obiektow:
1) moze wplynaé na pogorszenie stosunkéw wodnych, warunkéw sanitarnych oraz
stanu $rodowiska lub
2) wymaga zachowania warunkéw, od ktdrych spelnienia moze by¢ uzaleznione
prowadzenie robdt zwigzanych z rozbidrka.

Moze rowniez zazadad, ze wzgledu na bezpieczenstwo ludzi lub mienia, przedstawienia
danych o obiekcie budowlanym lub dotyczacych prowadzenia robot rozbidrkowych.

Obowigzki przy rozbiérkach obiektéw w warunkach szczegolnych

Wiasciciela lub zarzadcy obiektu budowlanego, ktéry ma by¢ przedmiotem rozbiérki,
w czesci lub calosci obowigzujg — poza przepisami obowigzujacymi wszystkich inwesto-
réw - przepisy szczegdlne okreslajgce wymagany tryb postepowania i obowigzki przy
robotach rozbiérkowych, w tym rozbiérkach wykonywanych metoda rozbidrkowa, tj.:
1) rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z 30.08.2004 r. w sprawie warunkéw
i trybu postepowania w sprawach rozbiérek nieuzytkowanych lub niewykonczo-
nych obiektéw budowlanych (Dz.U. Nr 198, poz. 2043), okreslajace miedzy inny-
mi procedure dzialania organu nadzoru budowlanego z urzedu wedtug art. 67

pr. bud,;
2) rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z 3.07.2003 r. w sprawie rozbiérek obiek-
tow budowlanych wykonywanych metoda wybuchowa (Dz.U. Nr 120, poz. 1135).

Regulacja postepowania administracyjnego w sprawach rozbiorek korzysta z ustawowej
delegacji do wydania przepisow szczegdtowych zawartej w art. 72 pr. bud., stad prze-
pisy rozporzadzen w tych sprawach. Z dniem 19.09.2020 r. na podstawie nowelizacji
z 13.02.2020 r. (Dz.U. poz. 471) wprowadzono nowy art. 72a pr. bud. o przypadkach
wszczynania postepowania z urzedu, ktory stanowi: ,,Postepowania w sprawie wydania
decyzji, o ktérych mowa w art. 62 ust. 3, art. 66 ust. 1, art. 67 ust. 1, art. 68 oraz art. 71a
ust. 4, wszczyna si¢ z urzedu”. Postepowanie prowadzi panstwowy nadzér budowlany.

Postepowanie przy rozbidrkach obiektéw nieuzytkowanych lub niewykonczonych
jest prowadzone zgodnie z art. 67 pr. bud. Organ nadzoru budowlanego w zwigzku
z art. 67 pr. bud. i powolanym wyzej rozporzadzeniem w sprawie warunkéw i trybu
postepowania w sprawach rozbioérek nieuzytkowanych lub niewykonczonych obiektéw
budowlanych jest zobowiazany do tego, by:
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1) przed wydaniem decyzji o nakazie rozbiorki ustali¢ przyczyny niewykonania re-
montu, odbudowy lub wykonczenia obiektu budowlanego, a takze dokona¢ ogle-
dzin i oceny stanu technicznego, z uprawnieniem organu do nakazania wlasci-
cielowi lub zarzadcy obiektu budowlanego sporzadzenia ekspertyzy technicznej
tego obiektu;

2) w nastepnym etapie przeprowadzi¢ rozprawe;

3) na podstawie ustalenn wynikajacych z ogledzin, rozprawy oraz ekspertyzy tech-
nicznej oraz po stwierdzeniu, ze obiekt budowlany lub jego cz¢$¢ nie nadaje si¢ do
remontu, wykonczenia lub odbudowy, wyda¢ decyzje o nakazie rozbiorki.

Dla potrzeb postepowania czasem konieczna bedzie ekspertyza techniczna, ktérag musi
wykonac adresat postepowania, jezeli w wyniku ogledzin organu powstang uzasadnione
watpliwosci co do stanu technicznego obiektu budowlanego. Oczywiste jest, ze eksper-
tyze techniczng wykonuja osoby posiadajace uprawnienia budowlane bez ograniczen
w odpowiedniej specjalnosci (art. 12 ust. 7 pr. bud.) albo rzeczoznawca budowlany,
jednostka badawczo-rozwojowa badz uczelnia posiadajaca kompetencje do prowadzenia
badan naukowych i prac rozwojowych dotyczacych budownictwa.

W razie stwierdzenia bezposredniego zagrozenia bezpieczenstwa ludzi lub mienia
wlasciwy organ zastosuje art. 69 pr. bud. Przepis art. 81c ust. 2 pr. bud. daje upraw-
nienie do nalozenia na wiadciciela lub zarzadce obiektu obowigzku dostarczenia ocen
technicznych lub ekspertyz, gdy istniejg uzasadnione watpliwoéci organu, z tym ze nie
chodzi tu o jakiekolwiek watpliwosci, ale o watpliwosci o ,,charakterze kwalifikowanym’,
poniewaz: ,,Organy administracji architektoniczno-budowlanej i nadzoru budowlanego,
w razie powstania uzasadnionych watpliwosci co do jakosci wyrobéw budowlanych lub
robét budowlanych, a takze stanu technicznego obiektu budowlanego, moga natozy¢,
w drodze postanowienia, na osoby, o ktérych mowa w ust. 1, obowigzek dostarczenia
w okres$lonym terminie odpowiednich ocen technicznych lub ekspertyz. Koszty ocen
i ekspertyz ponosi osoba zobowigzana do ich dostarczenia”

W razie niedostarczenia w wyznaczonym terminie zagdanych ocen lub ekspertyz albo
w razie dostarczenia takich, ktore niedostatecznie wyjasniajg sprawe bedaca ich przed-
miotem, organ moze zleci¢ wykonanie tych ocen lub ekspertyz albo wykonanie dodat-
kowych ocen lub ekspertyz na koszt osoby zobowigzanej do ich dostarczenia.

W wyniku postepowania organ wyznaczy wlascicielowi lub zarzadcy obiektu budow-
lanego termin przystgpienia do rozbidrki, jej zakonczenia i uporzagdkowania terenu;
wyznaczony termin musi by¢ odpowiedni i technicznie uzasadniony. Cytowane przepisy
stanowig, Ze termin rozpoczecia rozbiérki nie moze by¢ krétszy niz sze$¢ tygodni, liczac
od dnia dorgczenia decyzji o nakazie rozbiorki.

»Nakaz rozbidrki moze by¢ skierowany do inwestora, wlasciciela i zarzadcy nierucho-
mosci, za$ kryterium wyboru adresata decyzji sposrdd tych trzech podmiotow jest
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posiadanie tytulu prawnego umozliwiajacego wykonanie decyzji. Przepis art. 52 p.b.
nalezy interpretowac w taki sposdb, aby doprowadzi¢ do wydania wykonalnego nakazu
rozbidrki, tj. aby nakaz rozbidrki zostal skierowany do takiej osoby, ktéra ma realng
mozliwos¢ jego wykonania” (wyrok WSA w Poznaniu z 12.12.2018 r., II SA/Po 609/18,
LEX nr 2609747).

Rozbiorki obiektéw budowlanych wykonywane metoda wybuchowa

Rozporzadzenie w sprawie rozbiorek obiektéw budowlanych wykonywanych metoda
wybuchowa okresla sposdb i warunki przeprowadzania oraz tryb postepowania w spra-
wach tzw. robdt strzatowych. Wymaga to opracowania odpowiedniej dokumentacji
projektowej nie tylko w odniesieniu do obiektu, w ktérym planuje sie roboty strzalowe,
lecz takze w odniesieniu do skutkéw wybuchow w strefie zagrozenia, i jej dofaczenia
do wniosku o pozwolenie na budowe.

Z zalozenia i wedlug prawa roboty strzatowe nie mogg stanowi¢ zagrozenia dla inte-
resOw osob trzecich, w szczegdlnosci naraza¢ tych osob na utrate zycia lub zdrowia,
oraz powodowac uszkodzenia lub zniszczenia obiektu badZ innej rzeczy znajdujacej sie
w otoczeniu rozbieranego obiektu budowlanego, a takze powodowa¢ niekorzystnych,
trwatych zmian w §rodowisku naturalnym.

Obowiazki przy wykonywaniu robét strzatowych

Przy projektowaniu i wykonywaniu robét strzatowych nalezy uwzglednia¢ szkodliwe
skutki detonacji fadunkéw wybuchowych, spowodowane w szczegdlnosci: falg nadcis-
nienia, drganiami parasejsmicznymi, rozrzutem odfamkéw, bezposrednim upadkiem
rozbieranego obiektu budowlanego, zapyleniem, oddzialywaniem toksycznym i termicz-
nym. Projektant powinien ustali¢ wplyw zagrozen przez ustalenie strefy zagrozenia dla
ludzi oraz strefy zagrozenia dla obiektu budowlanego.

Strefy zagrozen rozbiérka powinny by¢ ustalane z uwzglednieniem sposobu prowadze-
nia robdt strzatowych, technologii stosowanych zabezpieczen oraz odpornosci obiektu
budowlanego znajdujgcego si¢ w otoczeniu rozbieranego obiektu budowlanego na
poszczegdlne rodzaje zagrozen, a takze bezpieczenstwa ludzi, na podstawie odrebnych
przepisoéw, PN, wiedzy technicznej i praktyki. Roboty strzalowe wykonuje si¢ na pod-
stawie tzw. dokumentacji strzalowej, z tym ze roboty strzalowe w obiekcie, dla ktérego
nie jest wymagane pozwolenie na rozbidrke lub zgloszenie, mogg by¢ wykonywane
na podstawie metryki strzalowej. Dokumentacje¢ strzalowa oraz metryke strzalowa
sporzadza projektant.

Metryka strzalowa powinna zawiera¢ dane techniczne niezbedne do wykonania robot
strzalowych, w szczegdlnosci okresla¢ rozmieszczenie i budowe poszczegdlnych tadun-
kow wybuchowych, ich wielkos$¢ oraz sposéb potaczen w sieci strzatowe;.
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Na opracowanej dokumentacji strzalowej konieczny jest numer uprawnien, podpis oraz
data nadania uprawnien projektantowi ze specjalnoécig inzynieryjna wyburzeniows.
Uprawnienia budowlane w specjalnosci inzynieryjnej wyburzeniowej bez ograniczen
uprawniaja do projektowania robét rozbiérkowych lub kierowania tymi robotami bu-
dowlanymi zwigzanymi z uzyciem materiatéw wybuchowych (art. 15a ust. 17 pr. bud.).

W przypadku istotnego odstgpienia od zatwierdzonego projektu rozbiérki z zasto-
sowaniem robot strzalowych lub innych warunkéw pozwolenia na rozbiorke maja
zastosowanie przepisy art. 36a pr. bud.

Obowigzek zawiadomienia organéw

Wedtug § 8 rozporzadzenia w sprawie rozbidrek obiektéw budowlanych wykonywanych
metoda wybuchowg inwestor jest zobowigzany zawiadomi¢ na pismie — na siedem dni
przed planowanym rozpoczeciem - o terminie wykonania robét strzatowych nastepu-
jace podmioty:

1) powiatowego inspektora nadzoru budowlanego,

2) komendanta Policji wlasciwego dla miejsca rozbiorki,

3) wiascicieli lub zarzadcdw sgsiednich nieruchomosci,

4) a takze, w miare potrzeby, komendanta PSP wiasciwego dla miejsca rozbiérki

oraz komendanta strazy gminnej (miejskiej).

Dalsze dziatania zabezpieczajace obowiazujg inwestora juz w trakcie realizacji prac —
zgodnie z dokumentacja, o ktdrej mowa, w tym na podstawie dokumentacji strzatowej
i metryki strzalowej.

Organizacja prac na terenie rozbiorki

Teren rozbidrki, na ktérym prowadzone s roboty strzalowe, powinien by¢ wydzielony
i ochraniany w sposob umozliwiajacy kontrole poruszania sie 0sob i pojazdéw. Przy
dojsciach i drogach dojazdowych do tego terenu, na wysokosci nie mniejszej niz 2 m,
powinny by¢ umieszczone tablice ostrzegawcze barwy zéttej z umieszczonymi napisami
w kolorze czarnym, wedlug obowigzujacego wzoru.

Na terenie rozbidérki powinno by¢ wyznaczone miejsce tymczasowego skladowania
$rodkéw strzalowych, zlokalizowane z dala od tras komunikacyjnych terenu rozbiorki,
zapewniajace bezpieczenstwo ludzi i ochrone sgsiedniego terenu; teren powinien by¢
zabezpieczony przed wejsciem 0séb postronnych.

Warunki rozbidrki obiektéw budowlanych objetych ochrong zabytkéw okreslaja przepisy
ustawy — Prawo budowlane oraz przepisy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami.
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1.5.4. Pozwolenia dotyczace obiektu zabytkowego

Niezaleznie od wymagan ustawy — Prawo budowlane wlasciciela lub posiadacza obiek-
tu zabytkowego, w szczegdlnoséci obiektu rejestrowego, obowiazuja przepisy ustawy
223.07.2003 1. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz.U. z 2024 r. poz. 1292)
oraz rozporzadzenia Ministra Kultury i Dziedzictwa Narodowego z 2.08.2018 r. w spra-
wie prowadzenia prac konserwatorskich, prac restauratorskich i badan konserwatorskich
przy zabytku wpisanym do rejestru zabytkéw albo na Liste Skarboéw Dziedzictwa oraz
rob6t budowlanych, badan architektonicznych i innych dzialan przy zabytku wpisanym
do rejestru zabytkow, a takze badan archeologicznych i poszukiwan zabytkéw (Dz.U.
z 2021 r. poz. 81).

Jak pogodzic¢ postepowanie przed organem administracji architektoniczno-budow-
lanej z postepowaniem przed wojewodzkim konserwatorem zabytkow?

Wedtug art. 36 ust. 8 u.0.z.0.z. ,uzyskanie pozwolenia wojewddzkiego konserwato-
ra zabytkéw na podjecie robot budowlanych przy zabytku wpisanym do rejestru nie
zwalnia z obowigzku uzyskania pozwolenia na budowe albo zgtoszenia, w przypadkach
okreslonych przepisami Prawa budowlanego”

,Co do zasady postepowanie w sprawie udzielenia pozwolenia na prowadzenie robdt
budowlanych przy zabytku rejestrowym (lub w jego otoczeniu) jest postepowaniem
odrebnym, niezaleznym od postgpowania o wydanie pozwolenia na budowe. Decyzja
wojewodzkiego konserwatora zabytkdéw ma charakter pierwotny w stosunku do decyzji
pozwolenia na budowe, bez zgody organu panstwowej stuzby zabytkéw administracja
budowlana nie wyda pozwolenia na budowe. [...] Postepowanie w sprawie udzielenia
pozwolenia na prowadzenie rob6t budowlanych przy zabytku wpisanym do rejestru lub
W jego otoczeniu jest postepowaniem odrebnym, niezaleznym od postepowania o wyda-
nie pozwolenia na budowe¢” (wyrok NSA z27.01.2011 r., IIOSK 31/10, LEX nr 953062).

Decyzja wojewddzkiego konserwatora zabytkdw wydana na podstawie art. 36 ust. 1
pkt 1 w.0.z.0.z. nalezy do rozstrzygnie¢ wydawanych w ramach tzw. uznania admini-
stracyjnego. Przepisy tej ustawy nie okre$lajg bowiem, w jakich przypadkach konieczne
jest wydawanie pozwolenia, a w jakich odmawia sie jego udzielenia, pozostawiajac te
kwesti¢ ocenie organu ochrony zabytkéw. Decyzja taka powinna si¢ w kazdym przy-
padku opiera¢ na ustaleniu, jaki wpltyw konkretna inwestycja bedzie miata na chronione
warto$ci danego zabytku. Wydana decyzja podlega ocenie sagdu administracyjnego.

,Organ konserwatorski moze odméwi¢ wydania pozwolenia na podziat nieruchomo-
$ci zabytkowej, gdy w jego ocenie podzial ten wplynalby negatywnie na zachowane
historyczne wartosci przestrzenne, czy architektoniczne chronionego obszaru i takie
stanowisko zostanie przez organ prawidlowo uzasadnione. Nalezy zauwazy¢, ze o ile sam
podzial ewidencyjny nie ma wptywu na walory zabytkowego obiektu i opieke nad nim,
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o tyle wptyw taki moze mie¢ w praktyce skutek dalej idacy, jakim jest podzial prawny
nieruchomodci i pojawienie si¢ nowego wiasciciela czgsci obiektu oraz ewentualnie
nowego sposobu zagospodarowania jej” (wyrok WSA w Warszawie z 29.01.2021 r.,
VII SA/Wa 1594/20, LEX nr 3161707).

Wymadg uzyskania pozwolenia wojewddzkiego konserwatora
zabytkow (art. 36 u.0.z.0.z.)

Panstwowa stuzba zabytkow wydaje pozwolenia na wniosek ,,0soby fizycznej lub jed-
nostki organizacyjnej posiadajacej tytut prawny do korzystania z zabytku wpisanego na
Liste Skarbow Dziedzictwa albo do rejestru, wynikajacy z prawa wlasnoéci, uzytkowania
wieczystego, trwalego zarzadu albo ograniczonego prawa rzeczowego lub stosunku
zobowigzaniowego” (art. 36 ust. 5 u.0.z.0.z.); analogicznie przy decyzji na prowadzenie
badan archeologicznych.

Interesujace jest to, ze przedmiotem regulacji ustawy sa nie tylko roboty w obiekcie
budowlanym, ale takze w jego otoczeniu, ochrona zabytkéw obejmuje bowiem réwniez
ogrody, zielen i krzewy.

Pozwolenia wojewddzkiego konserwatora zabytkéw wymaga:

1) prowadzenie prac konserwatorskich, restauratorskich lub robét budowlanych
przy zabytku wpisanym do rejestru, w tym prac polegajacych na usunieciu drze-
wa lub krzewu z nieruchomosci lub jej czeéci bedacej wpisanym do rejestru par-
kiem, ogrodem lub inng formg zaprojektowanej zieleni;

2) wykonywanie rob6t budowlanych w otoczeniu zabytku;

3) prowadzenie badan konserwatorskich zabytku wpisanego do rejestru;

4) prowadzenie badan architektonicznych zabytku wpisanego do rejestru;

5) prowadzenie badan archeologicznych;

6) przemieszczanie zabytku nieruchomego wpisanego do rejestru;

7) trwale przeniesienie zabytku ruchomego wpisanego do rejestru, z naruszeniem
ustalonego tradycja wystroju wnetrza, w ktérym zabytek ten si¢ znajduje;

8) dokonywanie podzialu zabytku nieruchomego wpisanego do rejestru;

9) zmiana przeznaczenia zabytku wpisanego do rejestru lub sposobu korzystania
z tego zabytku;

10) umieszczanie na zabytku wpisanym do rejestru: urzadzen technicznych, tablic
reklamowych lub urzadzen reklamowych (art. 2 pkt 16b i 16¢ u.p.z.p.) oraz na-
pisow;

11) podejmowanie innych dziatan mogacych prowadzi¢ do naruszenia substancji lub
zmiany wygladu zabytku wpisanego do rejestru (z wytaczeniem: usuwania drzew
lub krzewéw z terenu nieruchomosci lub jej czg¢sci niebedacej wpisanym do reje-
stru parkiem, ogrodem albo inng forma zaprojektowane;j zieleni);
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12) poszukiwanie ukrytych lub porzuconych zabytkéw ruchomych, w tym zabyt-
kéw archeologicznych, przy uzyciu wszelkiego rodzaju urzadzen elektronicznych
i technicznych oraz sprzetu do nurkowania.

Natomiast przy zabytku wpisanym na Liste Skarbéw Dziedzictwa mozna prowadzi¢
prace konserwatorskie, prace restauratorskie, badania konserwatorskie wylacznie na
podstawie pozwolenia wydanego przez ministra wlasciwego do spraw kultury.

W przepisach art. 36 u.0.z.0.z. ustalono réwniez, ze organ moze uzalezni¢ wydanie
pozwolenia od spetnienia dodatkowych warunkéw i dziatan, w tym od:
1) przekazania przez inwestora w oznaczonym terminie okreslonych informacji ob-
jetych pozwoleniem, zastrzegajac odpowiedni warunek do wydania pozwolenia;
do warunku tego stosuje si¢ art. 162 § 1 k.p.a.;
2) zapobiegnigcia uszkodzeniu lub zniszczeniu zabytku;
3) przeprowadzenia na swoj koszt niezbednych badan konserwatorskich, architek-
tonicznych lub archeologicznych (we wspoétdziataniu z organem).

Czy wiekszy zakres ,,luzu” wystepuje przy zabytkach wpisanych obszarowo?

Wpis obszarowy oznacza, ze ochronie prawnej podlegaja wszystkie znajdujace si¢ na
tym obszarze obiekty, jednakze wpis obszarowy wywiera inne skutki w zakresie ochrony
niz wpis indywidualny, poniewaz:

1) w przypadku wpisu obszarowego ochronie podlegaja tylko zewnetrzne cechy
obiektow (tworzace substancje zabytkowa);

2) w przypadku wpisu indywidualnego ochrona jest szersza, bo obejmuje réwniez
wnetrze obiektu, dlatego zezwolen wojewddzkiego konserwatora zabytkow wy-
magajg réwniez roboty budowlane prowadzone wewnatrz budynku wpisanego
indywidualnie do rejestru zabytkow.

Wpis do rejestru zespotu budowlanego, w ktérego sktad wchodzi okreslony budynek,
oznacza, ze rowniez jego zewnetrzne elementy sg objete ochrong wynikajaca z wpisu
w zakresie ochrony zespotu budowlanego. W przypadku wpisu zespotu budowlanego
jego elementami bedg budynki (obiekty budowlane) tworzace ten zespdt, wowczas
przedmiotem ochrony jest ten zesp6t budowlany, w tym budynki, ze wzgledu na wy-
rézniajace cechy zespolu (art. 3 pkt 13 u.0.z.0.z.), oraz indywidualnie budynek w razie
wpisania go dodatkowo do rejestru, gdy wchodzi w sktad tego zespotu budowlanego.
W takim wypadku przedmiotem ochrony dodatkowej jest sam budynek ze wzgledu na
swoje cechy zabytkowe.

Zwr6¢my uwage na brzmienie art. 36 ust. 5 u.0.z.0.z., ktoéry stanowi, ze wskazane pozwo-
lenie wydaje si¢ na wniosek ,,0soby fizycznej lub jednostki organizacyjnej posiadajacej
tytul prawny do korzystania z zabytku wpisanego na Liste Skarbéw Dziedzictwa albo
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do rejestru, wynikajacy z prawa wlasnosci, uzytkowania wieczystego, trwaltego zarzadu
albo ograniczonego prawa rzeczowego lub stosunku zobowigzaniowego”.

Przepisami tymi ustawodawca rozszerza krag zobowiazanych z ustawy - oprdcz ,wias-
ciciela lub posiadacza zabytku” sg to takze inne podmioty posiadajace ograniczone
prawo rzeczowe do nieruchomosci lub bedace w posiadaniu zaleznym (np. najemcy),
zwigzane stosunkiem zobowigzaniowym, wskazujac, zZe s one uprawnione do ztozenia
wniosku do organu i uzyskania pozwolenia wojewoddzkiego konserwatora zabytkow.

Ta regulacja rozszerzajaca wydaje si¢ racjonalna; konsekwentnie zostata przez ustawo-
dawce powtdrzona w art. 49 u.0.z.0.z., z tym ze odnosi si¢ wylacznie do obowigzkow
wskazanych podmiotéw do wykonania prac konserwatorskich i robét budowlanych
w uzytkowanym zabytku.

Wedtug art. 39 pr. bud. prowadzenie robét budowlanych przy obiekcie budowlanym
wpisanym do rejestru zabytkéw lub na obszarze wpisanym do rejestru zabytkéw wymaga,
przed wydaniem decyzji organu administracji architektoniczno-budowlanej, uzyskania
pozwolenia na prowadzenie tych robdt, wydanego przez wiasciwego wojewodzkiego
konserwatora zabytkéw. Obowigzek taki istnieje takze wowczas, gdy roboty sa objete
zgloszeniem budowy.

Obowiazki wobec obiektow wpisanych do ewidencji gminnej. W stosunku do obiek-
tow budowlanych oraz obszardéw niewpisanych do rejestru zabytkéw, a ujetych w gmin-
nej ewidencji zabytkow, pozwolenie na budowe lub rozbiérke obiektu budowlanego
wydaje organ administracji architektoniczno-budowlanej w uzgodnieniu z wojewddz-
kim konserwatorem zabytkéw (art. 39 ust. 3 u.0.z.0.z.). Organ ten jest obowigzany
zaja¢ stanowisko w sprawie wniosku o pozwolenie na budowe lub rozbiérke obiektow
budowlanych, o ktérych mowa, w terminie 30 dni od dnia jego doreczenia. Niezajecie
stanowiska w tym terminie uznaje si¢ za brak zastrzezen do przedstawionych we wniosku
rozwigzan projektowych, czyli jest milczacym akceptem wojewodzkiego konserwatora
zabytkow.

Decyzja wstrzymujaca w przypadku zabytku nierejestrowego. Wedtug art. 46 u.0.z.0.z.
wojewodzki konserwator zabytkéw moze wyda¢ decyzje o wstrzymaniu prac konser-
watorskich, restauratorskich lub robét budowlanych przy zabytku niewpisanym do
rejestru albo na Liste Skarbow Dziedzictwa, jezeli zabytek ten spelnia warunki uzasad-
niajace dokonanie wpisu do rejestru. A przy zabytku niewpisanym na Liste Skarbow
Dziedzictwa, ale spetniajagcym warunki do dokonania wpisu na te liste, minister ma
prawo wydac taka decyzje o wstrzymaniu prac. Podkreslenia wymaga to, ze jest to tylko
tymczasowa ochrona, na czas do wszczecia postepowania w sprawie wpisu obiektu do
rejestru zabytkow.
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