PRAWO
BUDOWLANE

Komentarz

redakcja naukowa Dominik Sypniewski

Rafal Godlewski, Mikotaj G. Goss, Jan M. Goralski
Wojciech L. Gunia, Dominik Sypniewski

KOMENTARZE

WYDANIE 2

@ Wolters Kluwer






PRAWO
BUDOWLANE

Komentarz

redakcja naukowa Dominik Sypniewski

Rafal Godlewski, Mikotaj G. Goss, Jan M. Goralski
Wojciech L. Gunia, Dominik Sypniewski

KOMENTARZE

WYDANIE 2

(=) Wolters Kluwer WARSZAWA 2025

>




Stan prawny na 17 kwietnia 2025 r.
z uwzglednieniem zmian wchodzacych w zycie 1 lipca 2026 1.
(Dz.U. 22023 r. poz. 1688)

Wydawca
Grzegorz Jarecki

Redaktor prowadzacy
Paulina Staniszewska-Chudzik

Opracowanie redakcyjne
Katarzyna Rybczynska

Projekt okladek serii
Wojtek Janikowski, Przemek Debowski

Poszczegdlne rozdzialty oméwili:

Rafal Godlewski - rozdz. 5-5c¢

Rafal Godlewski, Mikotaj G. Goss, Jan M. Géralski, Dominik Sypniewski — rozdz. 1 art. 3
Mikotaj G. Goss - rozdz. 1 art. 2, 4, 9; rozdz. 10

Jan M. Géralski - rozdz. 1 art. 1, 5-8, 10, 11

Wojciech L. Gunia - rozdz. 2; rozdz. 3 art. 17-23

Dominik Sypniewski - rozdz. 3 art. 24-27a; rozdz. 4, 5d-9

prawolubni

Ta ksigzka jest wsplnym dzielem tworcy i wydawcy. Prosimy, by$ przestrzegal przystugujacych
im praw. Ksigzke mozesz udostepni¢ osobom bliskim lub osobiscie znanym, ale nie publikuj

jej w internecie. Jesli cytujesz fragmenty, nie zmieniaj ich treéci i koniecznie zaznacz,

czyje to dzieto. A jesli musisz skopiowa¢ czgé¢, réb to jedynie na uzytek osobisty.

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

© Copyright by Wolters Kluwer Polska Sp. z 0.0., 2025

ISBN 978-83-8390-522-8 [SBN PDF-a: 978-83-8390-582-2

2. wydanie

Wolters Kluwer Polska Sp. z o.0.

Dzial Praw Autorskich

01-208 Warszawa, ul. Przyokopowa 33
tel. +48 728 313 462

e-mail: PL-ksiazki@wolterskluwer.com
ksiegarnia internetowa www.profinfo.pl



Spis tresci

WyYkaz SKrotOW .........ooevviiiiiiiiee e 7
PrzedmMOWa .......c.cviiiiiiii e 11
Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane..................... 13
Rozdziat 1. Przepisy ogdélne —art. 1-11.......ccccoviniiineiiiiice 15
Rozdziat 2. Samodzielne funkcje techniczne

w budownictwie —art. 12—16.........cccccoooiiiiiiiieee e 126
Rozdziat 3. Prawa i obowiagzki uczestnikéw procesu

budowlanego — art. 17-27a...........ccccviiieiiiiiie e 173
Rozdziat 4. Postepowanie poprzedzajgce rozpoczecie robot
budowlanych —art. 28-40a ............ccccciiiiiiiiii 217
Rozdziat 5. Rozpoczecie i prowadzenie robot

budowlanych —art. 41-47 ... 346
Rozdziat 5a. Dziennik budowy — art. 47a-47v ..............cccueenne. 369

Rozdziat 5b. Postepowanie w sprawie rozpoczecia
i prowadzenia robét budowlanych z naruszeniem

ustawy —art. 48-53a............ 389
Rozdziat 5¢. Zakonczenie budowy — art. 54-60.......................... 441
Rozdziat 5d. Ksigzka obiektu budowlanego — art. 60a—60r ....... 477
Rozdziat 6. Utrzymanie obiektéw budowlanych -

ANt BT=72a. .o 494
Rozdziat 7. Katastrofa budowlana — art. 73-79.......................... 532



Spis tresci

Rozdziat 7a.

Rozdziat 8. Organy administracji architektoniczno-budowlanej

Portal e-Budownictwo — art. 79a-79%....................

i nadzoru budowlanego — art. 80-89¢C...........c..cccieiiiiniiiien,

Rozdziat 9. Przepisy karne —art. 90-94.............ccccooviiiiiiiiiieene

Rozdziat 10. Odpowiedzialnos¢ zawodowa
w budownictwie —art 95-102............cccieiiiiiiiii e

Rozdziat 11.
Zatacznik ....

Literatura ...

O Autorach

Przepisy przejsciowe i koncowe - art. 103-108 ....

545

553
606

623
646
648
653
655



k.c.

kk.
Konstytucja RP
k.p.

k.p.a.

k.p.c.

k.p.w.

k.w.

nowela z 27.03.2003 r.

nowela z 16.04.2004 r.

nowela z 13.02.2020 r.

nowela z 7.07.2022 r.

0.p.

Wykaz skrotow

Akty prawne

ustawa z 23.04.1964 r. - Kodeks cywilny (Dz.U. 2 2024 r.
poz. 1061 ze zm.)

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

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

ustawa z 26.06.1974 r. — Kodeks pracy (Dz.U. z 2025 .
poz. 277)

ustawa z 14.06.1960 r. — Kodeks postepowania admini-
stracyjnego (Dz.U. z 2024 r. poz. 572)

ustawa z 17.11.1964 r. - Kodeks postepowania cywilne-
go (Dz.U. 2 2024 r. poz. 1568)

ustawa z 24.08.2001 r. - Kodeks postepowania w spra-
wach o wykroczenia (Dz.U. z 2024 r. poz. 977 ze zm.)
ustawa z 20.05.1971 r. - Kodeks wykroczen (Dz.U.
22023 1. poz. 2119 ze zm.)

ustawa z 27.03.2003 r. o zmianie ustawy — Prawo bu-
dowlane oraz o zmianie niektorych innych ustaw (Dz.U.
Nr 80, poz. 718 ze zm.)

ustawa z 16.04.2004 r. o zmianie ustawy — Prawo bu-
dowlane (Dz.U. Nr 93, poz. 888 ze zm.)

ustawa z 13.02.2020 r. o zmianie ustawy — Prawo bu-
dowlane oraz niektérych innych ustaw (Dz.U. poz. 471
ze zm.)

ustawa z 7.07.2022 r. 0 zmianie ustawy — Prawo budow-
lane oraz niekt6rych innych ustaw (Dz.U. poz. 1557)
ustawa z 29.08.1997 r. - Ordynacja podatkowa (Dz.U.
22025r. poz. 111)



Wykaz skrotéw

p-8:8-
p.gk.
p.0.s.

p.p-s.a.

p-s.W.
pr. bud.
pr. en.

pr. przed.
pr. wod.

r.e.d.b.

r.s.t.

r.w.t.

RODO

ustawa z 9.06.2011 r. - Prawo geologiczne i gérnicze
(Dz.U. 22024 r. poz. 1290 ze zm.)

ustawa z 17.05.1989 r. - Prawo geodezyjne i kartogra-
ficzne (Dz.U. z 2024 1. poz. 1151 ze zm.)

ustawa z 27.04.2001 r. - Prawo ochrony $rodowiska
(Dz.U. 22024 r. poz. 54 ze zm.)

ustawa z 30.08.2002 r. — Prawo o postepowaniu przed
sagdami administracyjnymi (Dz.U. z 2024 r. poz. 935
ze zm.)

ustawa z 20.07.2018 r. — Prawo o szkolnictwie wyzszym
inauce (Dz.U. 2 2024 r. poz. 1571 ze zm.)

ustawa z 7.07.1994 r. - Prawo budowlane (Dz.U.
22025 r. poz. 418 ze zm.)

ustawa z 10.04.1997 r. - Prawo energetyczne (Dz.U.
22024 r. poz. 266 ze zm.)

ustawa z 6.03.2018 r. - Prawo przedsi¢biorcéow (Dz.U.
22024 r. poz. 236 ze zm.)

ustawa z 20.07.2017 r. - Prawo wodne (Dz.U. z 2024 r.
poz. 1087 ze zm.)

rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii
z 22.12.2022 r. w sprawie dziennika budowy oraz sy-
stemu Elektroniczny Dziennik Budowy (Dz.U. z 2023 r.
poz. 45)

rozporzadzenie Ministra Rozwoju z 11.09.2020 r.
w sprawie szczegélowego zakresu i formy projektu bu-
dowlanego (Dz.U. z 2022 r. poz. 1679 ze zm.)
rozporzadzenie Ministra Rozwoju z 18.08.2020 r.
w sprawie standardéw technicznych wykonywania geo-
dezyjnych pomiardéw sytuacyjnych i wysokosciowych
oraz opracowywania i przekazywania wynikéw tych
pomiaréw do panistwowego zasobu geodezyjnego i kar-
tograficznego (Dz.U. z 2022 r. poz. 1670)
rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z 12.04.2002 r.
w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny od-
powiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz.U. z 2022 r.
poz. 1225 ze zm.)

rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE)
2016/679 227.04.2016 r. w sprawie ochrony osob fizycz-
nych w zwiazku z przetwarzaniem danych osobowych
i w sprawie swobodnego przeptywu takich danych oraz
uchylenia dyrektywy 95/46/WE (ogélne rozporzadze-
nie o ochronie danych) (Dz.Urz. UEL 119, s. 1, ze zm.)



Wykaz skrétow

u.c.p.k

u.d.e.

ud.t.
u.e.p.a.
ug.n.

u.0.m.

u.0.p.

u.o.p.l

1.0.2.0.Z.
u.p.e.a.

u.p.r.s.i.

uw.p.z.p.
uw.s.p.

u.s.z.a.

wu.i.s.

u.w.b.

uwl

ustawa z 10.05.2018 r. o Centralnym Porcie Komunika-
cyjnym (Dz.U. z 2024 r. poz. 1747)

ustawa z 18.11.2020 r. o doreczeniach elektronicznych
(Dz.U. 22024 r. poz. 1045 ze zm.)

ustawa z 21.03.1985 r. o drogach publicznych (Dz.U.
22024 r. poz. 320 ze zm.)

ustawa z 21.12.2000 r. o dozorze technicznym (Dz.U.
22024 1. poz. 1194)

ustawa z 11.01.2018 r. o elektromobilnosci i paliwach
alternatywnych (Dz.U. z 2024 r. poz. 1289 ze zm.)
ustawa z 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(Dz.U. 22024 r. poz. 1145 ze zm.)

ustawa z 21.03.1991 r. o obszarach morskich Rzeczypo-
spolitej Polskiej i administracji morskiej (Dz.U. z 2024 r.
poz. 1125)

ustawa z 24.08.1991 r. o ochronie przeciwpozarowej
(Dz.U. 22025 r. poz. 188)

ustawa z 21.06.2001 r. o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego (Dz.U. z 2023 r. poz. 725)

ustawa z 23.07.2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad
zabytkami (Dz.U. z 2024 r. poz. 1292 ze zm.)

ustawa z 17.06.1966 r. o postepowaniu egzekucyjnym
w administracji (Dz.U. z 2025 1. poz. 132)

ustawa z 24.07.2015 r. o przygotowaniu i realizacji stra-
tegicznych inwestycji w zakresie sieci przesylowych
(Dz.U. 22024 r. poz. 1199)

ustawa z 27.03.2003 r. o planowaniu i zagospodarowa-
niu przestrzennym (Dz.U. z 2024 r. poz. 1130 ze zm.)
ustawa z 5.06.1998 r. o0 samorzadzie powiatowym (Dz.U.
22024 r. poz. 107 ze zm.)

ustawa z 15.12.2000 r. o samorzadach zawodowych
architektéw oraz inzynieréw budownictwa (Dz.U.
22023 r. poz. 551)

ustawa z 3.10.2008 r. o udostepnianiu informacji
o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoleczenstwa
w ochronie $rodowiska 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.
22021 r. poz. 1213)

ustawa z 24.06.1994 r. o whasno$ci lokali (Dz.U. z 2021 r.
poz. 1048 ze zm.)



Wykaz skrétow

u.z.d.o. -

ustawa z 19.07.2019 r. o zapewnianiu dostepnosci
osobom ze szczegélnymi potrzebami (Dz.U. z 2024 r.
poz. 1411)

Publikatory i czasopisma

Dz.U. -
Dz.Urz. UE -
Legalis -

LEX -

M. Praw. -
ONSA -
ONSAiIWSA -

OSNC -
OSNKW -
OSNP -

OSP -

OTK -

OTK-A -
Prok.iPr. -
Prok. i Pr.-wkl. -
ZNSA -

¢c-KOB -
CPK -
e-CRUB -

GUNB -
NSA -

OZE -

plan BIOZ -
SN -

system EDB -
TK -

WSA -

10

Dziennik Ustaw

Dziennik Urzedowy Unii Europejskiej

System Informacji Prawnej Legalis

System Informacji Prawnej LEX

Monitor Prawniczy

Orzecznictwo Naczelnego Sadu Administracyjnego
Orzecznictwo Naczelnego Sadu Administracyjnego
i Wojewddzkich Sadéw Administracyjnych
Orzecznictwo Sadu Najwyzszego. Izba Cywilna
Orzecznictwo Sadu Najwyzszego. Izba Karna i Wojskowa
Orzecznictwo Sadu Najwyzszego. Izba Pracy
Orzecznictwo Sadéw Polskich

Orzecznictwo Trybunatu Konstytucyjnego
Orzecznictwo Trybunatu Konstytucyjnego — Seria A
Prokuratura i Prawo

Prokuratura i Prawo — wkladka

Zeszyty Naukowe Sadownictwa Administracyjnego

Inne

Cyfrowa Ksigzka Obiektu Budowlanego
Centralny Port Komunikacyjny
elektroniczny Centralny Rejestr osob posiadajacych
Uprawnienia Budowlane

Gléwny Urzad Nadzoru Budowlanego
Naczelny Sad Administracyjny
odnawialne zZrédta energii

plan bezpieczenstwa i ochrony zdrowia
Sad Najwyzszy

system Elektroniczny Dziennik Budowy
Trybunat Konstytucyjny

wojewddzki sad administracyjny



Przedmowa

Budownictwo jest jedna z najwazniejszych gatezi polskiej gospodarki,
ktora ma istotny wplyw na rozwoj przemystu i innych sektoréw gospodarki,
zapewnia wiele miejsc pracy, a takze odgrywa istotng role w realizacji poli-
tyki mieszkaniowej. Z tej perspektywy celem prawa budowlanego powinno
by¢ zapewnienie mozliwosci efektywnej realizacji inwestycji budowlanych.
Obok interesow inwestorow w procesie inwestycyjnym wystepuja jednak
inne wartosci, takie jak bezpieczenstwo, zdrowie i higiena, $rodowisko,
a takze coraz silniej akcentowane w prawie dostepnos$¢ dla osob ze szczegdl-
nymi potrzebami, efektywnos¢ energetyczna czy tez rozwoj zréwnowazony.

Polskie Prawo budowlane zostalo uchwalone juz ponad 30 lat temu.
Od tego czasu ustawa zostata wielokrotnie nowelizowana, a takze stala sie
przedmiotem licznych analiz i dyskusji z udzialem prawnikéw, inzynie-
row i przedstawicieli biznesu, reprezentujacych perspektywe teoretyczna
oraz praktyczng. ROwnocze$nie stosowanie przepisow Prawa budowlanego
ujawnilo liczne watpliwosci interpretacyjne, ktére najczeéciej byty rozwia-
zywane i wyja$niane przez sady administracyjne, ktdre stworzyly bogaty
dorobek orzeczniczy. Od kilku lat trwa etapowe reformowania prawa bu-
dowlanego, w ramach ktérego wprowadzono réwniez rozwigzania umozli-
wiajace cyfryzacje procesu inwestycyjnego.

Oddajemy w rece Czytelnikéw wydanie 2 komentarza, uwzgledniajace
liczne zmiany wprowadzone w latach 2023-2024, w tym w szczegolnosci
dalsze uproszczenia procesu inwestycyjnego w zakresie odnawialnych zro-
det energii oraz telekomunikacji, a takze wzmocnienie ochrony strategicz-
nych systeméw przesytowych. W pracy nad tym wydaniem staralimy si¢
uwzgledni¢ uwagi splywajace od sedziéw sadéw administracyjnych, pra-
cownikéw organéw administracji budowlanej, biur projektowych oraz de-
weloperéw. Komentarz prezentuje praktyczne podejscie do omawianej usta-
wy z uwagi na to, ze Autorzy od wielu lat faczg prace naukowo-dydaktyczna
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Przedmowa

oraz wykonywanie zawod6w adwokata lub radcy prawnego. Przedstawione
rozwazania uwzgledniaja rowniez najnowsze orzecznictwo sagdowe, a takze
dorobek doktryny prawa budowlanego. Komentarz uwzglednia stan praw-
ny na dzien 17 kwietnia 2025 r.

Warszawa, 17 kwietnia 2025 r.



Ustawa z dnia 7 lipca 1994 .
Prawo budowlane

(Dz.U. z 2025 r. poz. 418)

! Niniejsza ustawa wdraza postanowienia nastepujacych dyrektyw Unii Europejskiej:

1) dyrektywy Rady 92/57/EWG z dnia 24 czerwca 1992 r. w sprawie wdrozenia minimalnych wymagan bezpieczenistwa i ochro-
ny zdrowia na tymczasowych lub ruchomych budowach (6sma szczegétowa dyrektywa w rozumieniu art. 16 ust. 1 dyrektywy
89/391/EWG) (Dz. Urz. WE L 245 7 26.08.1992, str. 6; Dz. Urz. UE Polskie wydanie specjalne, rozdz. 5, t. 2, str. 71);
czgsciowo dyrektywy Parlamentu Europejskiego i Rady 2010/31/UE z dnia 19 maja 2010 r. w sprawie charakterystyki ener-
getycznej budynkow (Dz. Urz. UE L 153 2 18.06.2010, str. 13);
czgsciowo dyrektywy Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2018/2001 z dnia 11 grudnia 2018 r. w sprawie promowania
stosowania energii ze Zrodet odnawialnych (Dz. Urz. UE L 328 z 21.12.2018, str. 82, z pozn. zm.).
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Rozdziat 1. Przepisy ogdlne

Jan Goéralski

Art. 1. [Przedmiot regulacji]

Ustawa — Prawo budowlane, zwana dalej ,ustawa”, normuje dziatalnos¢ obejmujaca
sprawy projektowania, budowy, utrzymania i rozbiorki obiektéw budowlanych oraz okresla
zasady dziatania organéw administracji publicznej w tych dziedzinach.

. Najczesciej spotykang praktyka legislacyjng jest okreslanie zakresu ustawy
w jej pierwszym artykule. Ma to szczegolne znaczenie, gdy okolicznosci te
nie wynikaja wprost z nazwy aktu prawnego, cho¢ oczywiscie tytul ustawy
powinien odnosi¢ si¢ do tego zakresu. Dodatkowym zabiegiem moze by¢
umieszczenie w ustawie preambuly, ktora w ogélny sposob formutuje zato-
zenia, jakie przys$wiecaly ustawodawcy wprowadzajgcemu taki akt prawny.
Taka praktyka dotyczy w szczegdlnoéci najwazniejszych aktéw prawnych
lub majacych szczegodlne znaczenie dla spoteczenstwa. Jednak pierwszg in-
formacje o tym, z jakim aktem mamy do czynienia, stanowi tytul ustawy.
Wigkszos¢ tych regulacji nosi tytul ,,ustawa o okreslonej materii”. Ustawy
o charakterze systemowym otrzymujg miano kodeksu. Tytul ten sugeruje,
ze jest to najwazniejszy akt prawny w danej galezi prawa, w sferze material-
nej badz tez procesowej. W polskim porzadku prawnym mamy zatem m.in.
Kodeks cywilny oraz Kodeks postepowania cywilnego czy Kodeks karny
oraz Kodeks postepowania karnego. Na gruncie prawa administracyjnego
ustawodawca zdecydowal si¢ na kodyfikacje procedury administracyjnej,
rezygnujac z takiego zabiegu w odniesieniu do materialnego prawa admi-
nistracyjnego. Takie podejécie nie powinno budzi¢ zadnych watpliwosci,
poniewaz nie daloby si¢ zebra¢ w jeden akt prawny wszystkich czy nawet
wiekszosci regulacji prawnych z zakresu prawa administracyjnego mate-
rialnego. Stad tez prawo administracyjne materialne sktada sie z duzej licz-

Jan Goéralski 15
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Art. 1 Ustawa - Prawo budowlane

by ustaw przyporzadkowanych réznym dzialom prawa administracyjnego
czy tez poswieconych okreslonym organom administracji publicznej lub
okreslonym zagadnieniom spolecznym. Jednym z tych dziatow jest wlasnie
prawo budowlane, ktéremu po$wiecona jest komentowana w niniejszym
opracowaniu ustawa.

. Tytul aktu prawnego - ,,Prawo budowlane” - sygnalizuje, Ze ustawa ta regu-

luje istotng materie tak Zycia spolecznego, jak i gospodarczego oraz ze czyni
to kompleksowo. W mysl § 19 pkt 2 zalacznika do rozporzadzenia Prezesa
Rady Ministrow z 20.06.2002 r. w sprawie ,Zasad techniki prawodawczej™
ustawe mozna okresli¢ mianem Prawa, gdy wyczerpujaco reguluje obszerng
dziedzing prawa. Pomimo ze od czasu uchwalenia tych przepiséw pojawialy
si¢ glosy de lege ferenda, zeby przyjac jeszcze bardziej kompleksowa regu-
lacje oraz nazwac ja kodeksem budowlanym, to nadal w polskim porzadku
prawnym obowiazuje komentowana ustawa, a dzialalnos¢ budowlana jest
regulowana przez inne ustawy oraz liczne akty wykonawcze.
Komentowana ustawa nie posiada preambuly, cho¢ taki zabieg legis-
lacyjny byl stosowany w poprzednich aktach prawnych dotyczacych prawa
budowlanego. Przyktadowo art. 1 ustawy z24.10.1974 r. - Prawo budowlane?
poprzedzony byl preambulg o doniostym wydzwigku, stanowiaca, ze ,,Rola
budownictwa w rozwoju socjalistycznej gospodarki oraz w podnoszeniu
poziomu Zzycia spoleczenistwa wymaga stalego doskonalenia dziatalno$ci
budowlanej, zgodnie z potrzebami gospodarki narodowej oraz interesem
spotecznym. Kierujac si¢ tymi wzgledami, a zwlaszcza dazac do uspraw-
niania procesu przygotowania i realizacji inwestycji budowlanych, zapew-
nienia fadu przestrzennego w zabudowie miast i wsi, wzmozenia ochrony
srodowiska, zapewnienia wysokiej jakosci budownictwa i podniesienia jego
efektywnosci, pelniejszego wykorzystania osiggnie¢ nauki i techniki, a takze
usprawnienia dziatalno$ci organéw administracji panstwowej w budownic-
twie, stanowi sie, co nastepuje (...)”. Pomimo ze preambula ta nawiazuje
do nieaktualnego pojecia jak socjalistyczna gospodarka, to co do meritum
zachowuje aktualnos¢, a przynajmniej zachowywata w roku 1994, kiedy
uchwalono obowigzujaca ustawe. Bez watpienia dzi§ w takiej preambule
powinno si¢ znalez¢ co najmniej nawigzanie do prawa wlasnosci, wolnosci
gospodarczej, a takze zrownowazonego rozwoju i ochrony srodowiska.

Dz.U.z 2016 r. poz. 283.
Dz.U. Nr 38, poz. 229 ze zm.
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Rozdziat 1. Przepisy ogélne Art. 1

. Komentowany przepis okresla zakres przedmiotowy ustawy. Stanowi on,
ze ustawa normuje dzialalno$¢ obejmujaca sprawy projektowania, budowy,
utrzymania i rozbiorki obiektow budowlanych oraz okresla zasady dziatania
organéw administracji publicznej w tych dziedzinach. Przepis ten okresla
zatem trzy kluczowe kwestie dla komentowanej ustawy, a mianowicie wska-
zuje, ze:
1) reguluje czynnosci podejmowane w procesie budowlanym przez jego
uczestnikow;
2) podstawowym pojeciem ustawy jest obiekt budowlany;
3) organy administracji publicznej wykonuja zadania publiczne w pro-
cesie budowlanym.
Artykul 1 pr. bud. nie stanowi wprost o podstawowych adresatach
tego aktu prawnego, jednak dokonujac jego wyktadni, mozna wywies¢ pod-
stawowych adresatow ustawy.

. Definicja legalna ,,obiektu budowlanego” znajduje si¢ w art. 3 pkt 1 pr. bud.,
zgodnie z ktérym przez to pojecie nalezy rozumie¢ budynek, budowle badz
obiekt malej architektury wraz z instalacjami zapewniajacymi mozliwo$¢
uzytkowania obiektu zgodnie z jego przeznaczeniem, wzniesiony z uzyciem
wyrobow budowlanych. Jest to pojecie do$¢ obszerne i obejmuje w zasadzie
wszystkie obiekty podlegajace regulacji ustawy, z zastrzezeniem wylaczen
okreslonych w art. 2 pr. bud. Bez watpienia obiekty budowlane stanowig
glowny przedmiot zainteresowania ustawy.

. Komentowany przepis wskazuje rowniez na dziatania, ktére beda podlega¢
regulacji ustawowej. Odnosi si¢ to do projektowania, budowania, utrzy-
mania oraz rozbiorki obiektu budowlanego. Dzialania te okreslaja w zasa-
dzie caly cykl zycia obiektu budowlanego. Uzupelniajac, mozna wskazac,
ze ustawodawca wprowadzil rézne kategorie robot budowlanych, takich
jak rozbudowa, nadbudowa, odbudowa czy tez przebudowa lub remont.
Okreslajac te dzialania, ustawodawca poérednio wskazal podstawowych
adresatow komentowanej ustawy. W zakresie projektowania bedg to osoby
wykonujace samodzielng funkcje techniczng w budownictwie, polegajaca
na projektowaniu, sprawdzaniu projektéw architektoniczno-budowlanych
i technicznych oraz sprawowaniu nadzoru autorskiego. W zakresie budowy
irozbiorki beda to dziatania inwestora, jak réwniez podmiotdw zajmujacych
si¢ kierowaniem budowg lub innymi robotami budowlanymi oraz wykony-
waniem nadzoru inwestorskiego. W zakresie utrzymania obiektu budow-
lanego adresatem ustawy sg wladciciele, uzytkownicy wieczysci i zarzadcy
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nieruchomosci, takze osoby sprawujace kontrole techniczng utrzymania
obiektow budowlanych. Dodatkowg grupe adresatéw norm prawnych za-
wartych w ustawie, wobec powyzszego wyliczenia, stanowig strony poste-
powan administracyjnych regulowanych przez komentowane przepisy.

. Ostatnim obszarem okreslonym ustawa sg zasady dziatania organow ad-
ministracji publicznej w tych dziedzinach. Odnosi sie to do tzw. organéw
administracji budowlanej, ktore obejmujg organy administracji architek-
toniczno-budowlanej: staroste i wojewode, organéw nadzoru budowlane-
g0, ktdre obejmujg powiatowego inspektora nadzoru budowlanego i woje-
wodzkiego inspektora nadzoru budowlanego, a takze Gtéwnego Inspektora
Nadzoru Budowlanego, ktdry jest organem wspdlnym dla obydwu pionow
administracji budowlane;.

. Komentowany przepis wskazuje wiec wlasciwie wszystkie obszary unormo-
wane ustawg. Poza wymienionymi w nim zagadnieniami, ustawa reguluje
rowniez kwestie odpowiedzialno$ci zawodowej w budownictwie oraz od-
powiedzialnosci karnej za przestepstwa i wykroczenia zwiazane z budow-
nictwem.

Mikotaj Goss
Art. 2. [Wytaczenia]

1. Ustawy nie stosuje sie do wyrobisk gérniczych.
2. Przepisy ustawy nie naruszaja przepisow odrebnych, a w szczegdlnosci:

1) prawa geologicznego i gérniczego — w odniesieniu do obiektéw budowlanych zakfa-
dow gorniczych;

2) prawa wodnego — w odniesieniu do urzadzen wodnych;

3) o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami — w odniesieniu do obiektow i obszarow
wpisanych do rejestru zabytkdw oraz obiektdw i obszaréw objetych ochrong konser-
watorska na podstawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

. Prawidlowa technika prawodawcza wymaga, aby dany obszar stosunkow
spotecznych byt w calosci uregulowany w ramach jednego aktu prawnego
rangi ustawowej. Wszelkie wyjatki od tej zasady musza mie¢ wyrazne uza-
sadnienie. W $wietle art. 1 pr. bud. zakres ustawy obejmuje sprawy projek-
towania, budowy, utrzymania i rozbidrki obiektéw budowlanych, a zatem
wszelkie przejawy aktywnosci czlowieka zmierzajacej do przeobrazania
powierzchni ziemi, a w zakresie gospodarczo i technologicznie uzasadnio-
nym - réwniez przestrzeni pod powierzchnig ziemi. Ten niezwykle pojem-
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Rozdziat 1. Przepisy ogélne Art. 2

ny zakres regulacji doznaje ograniczen przewidzianych w art. 2 pr. bud. ze
wzgledu na uwarunkowania technologiczne oraz wymag posiadania niety-
powej wiedzy specjalistycznej.

. Prawidlowe zrozumienie linii rozgraniczajacej regulacje komentowanej
ustawy oraz Prawa geologicznego i gorniczego wymaga przyblizenia kilku
poje¢, ktdre sg zdefiniowane w tym drugim akcie prawnym. Po pierwsze,
zgodnie z art. 6 ust. 1 pkt 17 p.g.g., wyrobisko gornicze to przestrzen w nie-
ruchomosci gruntowej lub gorotworze powstata w wyniku robot gorniczych.
Z kolei przez roboty gornicze nalezy rozumie¢ wykonywanie, utrzymywa-
nie, zabezpieczanie lub likwidowanie wyrobisk gorniczych oraz zwalowanie
nadktadu w odkrywkowych zakladach goérniczych w zwigzku z dziatalnos-
cig regulowang ustawg (zob. art. 6 ust. 1 pkt 12 p.g.g.). Te dwie definicje
dotkniete s3 wadg logiczng tzw. btednego kota posredniego — wedle ustawy
wyrobisko gornicze powstaje w wyniku robot gérniczych, a roboty gorni-
cze polegaja na wykonywaniu wyrobisk gorniczych. Wobec tej ulomnosci
regulacji ustawowej z pomocg musi przyj$¢ techniczne rozumienie pojecia
wyrobiska jako tréjwymiarowej przestrzeni we wnetrzu ziemi powstatej lub
przeobrazonej przy wykorzystaniu technologii gérniczych. Te roboty moga
upodabnia¢ si¢ do robdt budowlanych, jednak maja one nieporéwnywalnie
wiekszg skale, a ich celem jest wydobycie kopaliny. Wyrobisko gérnicze po-
wstaje najczesciej w wyniku przemieszczania mas ziemnych przy drazeniu
elementéw podziemnego zakladu goérniczego, jak szyby, studnie, chodni-
ki czy sztolnie. Wyrobiskiem gorniczym bedzie takze przestrzen powstala
w wyniku stosowania metody odkrywkowej, czyli przemieszczania mas
ziemnych w celu udostepnienia zalegajacej pod nimi kopaliny. Specyfika
dziafalnosci gorniczej objawia sie w istnieniu ograniczen reglamentacyj-
nych dziatalno$ci gospodarczej w postaci koncesjonowania i innych form
oddzialywania nadzorczego, jak réwniez w poddaniu tego sektora admi-
nistrowaniu przez wyspecjalizowane jednostki administracji publicznej -
dyrektoréw okregowych urzedéw gorniczych, Prezesa Wyzszego Urzedu
Gorniczego oraz Dyrektora Specjalistycznego Urzedu Gorniczego. Zgodnie
z art. 168 ust. 2 p.g.g., w odniesieniu do projektowania i wykonywania ro-
bot budowlanych oraz utrzymania obiektow budowlanych na terenie za-
kladu goérniczego, organy nadzoru goérniczego wykonuja zadania z zakre-
su administracji architektoniczno-budowlanej i nadzoru budowlanego.
Uzupelnieniem tej regulacji jest wyposazenie Dyrektora Specjalistycznego
Urzedu Gorniczego w zadania z zakresu administracji architektoniczno-
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-budowlanej i nadzoru budowlanego w odniesieniu do obiektéw budowla-
nych podziemnych zakladéw gérniczych wskazanych w tym przepisie.

. Komentowany przepis wylacza wigc z zakresu zadan i kompetencji orga-
néw administracji architektoniczno-budowlanej szerokie spektrum spraw
i stosunkdw administracyjnoprawnych, przekazujac je do zakresu dziatania
organéw administracji specjalnej. Nalezy jednak przestrzec przed dokony-
waniem nadmiernego uproszczenia, ze kazdy kopalniany obiekt budowlany
jest wylaczony spod regulacji Prawa budowlanego. Zgodnie z art. 6 ust. 1
pkt 4 p.g.g. ustawodawca odréznia wyrobisko gornicze od obiektu budowla-
nego zaktadu gorniczego, definiujac go zasadniczo jako znajdujacy sie poza
podziemnym wyrobiskiem gdérniczym obiekt budowlany zakladu gorni-
czego, bedacy obiektem budowlanym w rozumieniu Prawa budowlanego,
stuzacy bezposrednio do wydobywania kopalin ze 716z albo podziemnego
sktadowania odpadéw, albo podziemnego skladowania dwutlenku wegla.
Wedlug przepisu art. 106 p.g.g. do projektowania, budowy, utrzymania
i rozbiorki obiektow budowlanych zaktadu gérniczego stosuje sie przepisy
Prawa budowlanego.

. Przepis art. 2 ust. 2 pr. bud. zostal sformutowany w sposob, ktory budzi
spore watpliwosci natury interpretacyjnej, za sprawa uzycia zwrotu ,nie
naruszajg przepisow”. Jest zrozumiale, Ze w systemie obowigzujacych ak-
tow prawnych racjonalny ustawodawca dazy do tego, aby przepisy poszcze-
gblnych ustaw nie pozostawaly ze sobg w sprzecznosci, regulujac dane
zagadnienie w sposob odmienny. Taka sytuacja skutkowalaby verba legis
naruszaniem przepisow jednego aktu prawnego przez drugi. Uzyty zwrot
wskazuje, Ze regulacja Prawa budowlanego ma charakter ogdlny i powin-
na by¢ stosowana positkowo w odniesieniu do zagadnien regulowanych
w pierwszej kolejnosci przez Prawo geologiczne i gérnicze, Prawo wodne
oraz ustawe o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami. Zatem w przy-
padku, gdy dane zagadnienie odnoszace si¢ do projektowania, budowy
i utrzymania obiektow budowlanych z obszaru regulacji tych ustaw nie
zostalo w sposob pelny uregulowane w tych aktach prawnych, zastosowa-
nie znajdg przepisy komentowanej ustawy. Niestety zakres regulacji ustaw
szczegdlowych wymienionych w omawianym przepisie jest na tyle niepelny,
ze w praktyce skutkuje wspotwystepowaniem obowigzkoéw administracyj-
noprawnych wynikajacych z Prawa budowlanego. Wida¢ to wyraznie na
przykladzie orzecznictwa poswigconego relacji Prawa wodnego i Prawa bu-
dowlanego. Przyktadowo Wojewddzki Sad Administracyjny w Szczecinie
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stwierdzit w wyroku z 22.12.2016 1., II SA/Sz 920/16° ze w stosunku do
urzadzen wodnych stosuje si¢ facznie przepisy Prawa wodnego i Prawa bu-
dowlanego, a wigc uzyskanie pozwolenia wodnoprawnego musi by¢ polg-
czone ze spelnieniem wymogéw wynikajacych z Prawa budowlanego. Co
do zasady wykonanie urzagdzenia wodnego bedzie wigc wymagato zaréwno
pozwolenia na budowe, jak i pozwolenia wodnoprawnego. W przypadku
wykonania rob6t budowlanych bez wymaganego pozwolenia na budowe,
stanowigcych jednocze$nie wykonanie urzadzenia wodnego bez wymaga-
nego pozwolenia wodnoprawnego, powstaly w ten sposob obiekt budowla-
ny podlega legalizacji w trybie obydwu tych ustaw. Orzeczenie to stanowi
kontynuacje kierunku wyznaczonego przez Naczelny Sad Administracyjny
w wyroku z 16.05.2002 r., IV SA 1752/00%, w ktérym dopuscil mozliwo$¢
zakwalifikowania danego obiektu budownictwa wodnego (pomostu) jako
budowli hydrotechnicznej w rozumieniu Prawa budowlanego. Wprawdzie
orzeczenie to zostalo wydane pod rzagdami nieobowiazujacych juz przepi-
sow, jednak kierunek interpretacyjny zapoczatkowany w ten sposob zacho-
wal swg aktualnos¢, co zostalo potwierdzone w niedawnym wyroku NSA
2 5.05.2023 r., IT OSK 1263/20°. Obecne przepisy Prawa wodnego wyraznie
wskazujg na wspotwystepowanie obydwu tych regulacji, z pierwszenstwem
regulacji szczegdlnej zawartej w Prawie wodnym. Zgodnie z art. 388 ust. 2
pr. wod. wydanie pozwolenia wodnoprawnego nastepuje przed uzyskaniem
decyzji o pozwoleniu na budowe lub innych decyzji zezwalajacych na reali-
zacje inwestycji.

. Na podobnych zasadach funkcjonuje relacja Prawa budowlanego i usta-

wy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami. Zgodnie z art. 36 ust. 8
1.0.2.0.z. uzyskanie pozwolenia wojewddzkiego konserwatora zabytkoéw na
podjecie robot budowlanych przy zabytku wpisanym do rejestru nie zwalnia
z obowigzku uzyskania pozwolenia na budowe albo dokonania zgloszenia
stosownie do przepisow Prawa budowlanego. Kwestia ta zostata oméwiona
przez Naczelny Sad Administracyjny, ktoéry wskazal, ze postepowanie pro-
wadzone przez wojewodzkiego konserwatora zabytkéw ma charakter ,au-
tonomiczny i zachodzi odrebno$¢ migdzy nim a postepowaniem w sprawie
pozwolenia na budowe™. Potwierdza to art. 36 ust. 8 1.0.z.0.z., ktéry wska-

LEX nr 2196047.

ONSA 2003/4, poz. 131.

LEX nr 3574269.

Zob. wyrok NSA z28.09.2010 r., IT OSK 242/09, LEX nr 746892.
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zuje, zZe uzyskanie pozwolenia wojewoddzkiego konserwatora zabytkéw na
podjecie robot budowlanych dla zabytku wpisanego do rejestru nie zwalnia
z obowiagzku uzyskania pozwolenia na budowe albo zgloszenia w przypad-
kach okreslonych przepisami Prawa budowlanego.

. Podsumowujac powyzsza analize, stwierdzamy, ze przepis art. 2 ust. 2
pr. bud. interpretowany w kontekscie zakresu normatywnego ustaw szcze-
golowych, do ktdrych sie odwoluje, powinien by¢ rozumiany jako nakaz
stosowania przepisow Prawa budowlanego bez uszczerbku dla przepi-
sOw zawartych w wymienionych w nim ustawach. Oznacza to w prakty-
ce konieczno$¢ réwnoleglego stosowania obydwu ustaw, ze szczegdlnym
uwzglednieniem obowigzku uzyskiwania pozwolen dla konkretnych inwe-
stycji przewidzianych w obydwu réwnolegtych regulacjach.

Rafat Godlewski, Mikotaj Goss, Jan Goralski, Dominik Sypniewski
Art. 3. [Definicje legalne]

llekro¢ w ustawie jest mowa o:

obiekcie budowlanym — nalezy przez to rozumie¢ budynek, budowle badz obiekt ma-
tej architektury, wraz z instalacjami zapewniajacymi mozliwos¢ uzytkowania obiektu
zgodnie z jego przeznaczeniem, wzniesiony z uzyciem wyrobow budowlanych;
budynku - nalezy przez to rozumiec taki obiekt budowlany, ktéry jest trwale zwigzany
z gruntem, wydzielony z przestrzeni za pomoca przegréd budowlanych oraz posiada
fundamenty i dach;

budynku mieszkalnym jednorodzinnym — nalezy przez to rozumie¢ budynek wolno
stojacy albo budynek w zabudowie blizniaczej, szeregowej lub grupowej, stuzacy za-
spokajaniu potrzeb mieszkaniowych, stanowigcy konstrukcyjnie samodzielng catos¢,
w ktérym dopuszcza sie wydzielenie nie wiecej niz dwdch lokali mieszkalnych albo
jednego lokalu mieszkalnego i lokalu uzytkowego o powierzchni catkowitej nieprze-
kraczajacej 30% powierzchni catkowitej budynku;

3) budowli — nalezy przez to rozumiec kazdy obiekt budowlany niebedacy budynkiem
lub obiektem matej architektury, jak: obiekty liniowe, lotniska, mosty, wiadukty, esta-
kady, tunele, przepusty, sieci techniczne, wolno stojace maszty antenowe, wolno sto-
jace trwale zwigzane z gruntem tablice reklamowe i urzadzenia reklamowe, budowle
ziemne, obronne (fortyfikacje), ochronne, hydrotechniczne, zbiorniki, wolno stojace
instalacje przemystowe lub urzadzenia techniczne, oczyszczalnie sciekow, sktadowi-
ska odpaddw, stacje uzdatniania wody, konstrukcje oporowe, nadziemne i podziemne
przejscia dla pieszych, sieci uzbrojenia terenu, budowle sportowe, cmentarze, pomni-
ki, a takze czesci budowlane urzadzen technicznych (kottéw, piecow przemystowych,
elektrowni jadrowych, elektrowni wiatrowych, morskich turbin wiatrowych i innych
urzadzen) oraz fundamenty pod maszyny i urzadzenia, jako odrebne pod wzgledem
technicznym czedci przedmiotow sktadajacych sie na catos¢ uzytkowa;

obiekcie liniowym — nalezy przez to rozumiec obiekt budowlany, ktérego charaktery-
stycznym parametrem jest dfugos¢, w szczegolnosci droga wraz ze zjazdami, droga
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kolejowa, wodociag, kanat, gazociag, cieptociag, rurociag, linia i trakcja elektroener-
getyczna, linia kablowa nadziemna i, umieszczona bezposrednio w ziemi, podziemna,
wat przeciwpowodziowy oraz kanalizacja kablowa, przy czym kable zainstalowane
w kanalizacji kablowej, kable zainstalowane w kanale technologicznym oraz kable te-
lekomunikacyjne dowieszone do juz istniejacej linii kablowej nadziemnej nie stanowia
obiektu budowlanego lub jego czesci ani urzadzenia budowlanego.

4) obiekcie matej architektury — nalezy przez to rozumiec niewielkie obiekty, a w szcze-
gdlnosci:

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

b) posagi, wodotryski i inne obiekty architektury ogrodowe;j,

c) uzytkowe stuzace rekreacji codziennej i utrzymaniu porzadku, jak: piaskownice,
hustawki, drabinki, Smietniki;

5) tymczasowym obiekcie budowlanym - nalezy przez to rozumiec obiekt budowlany
przeznaczony do czasowego uzytkowania w okresie krétszym od jego trwafosci tech-
nicznej, przewidziany do przeniesienia w inne miejsce lub rozbiérki, a takze obiekt
budowlany niepotaczony trwale z gruntem, jak: strzelnice, kioski uliczne, pawilony
sprzedazy ulicznej i wystawowe, przekrycia namiotowe i powtoki pneumatyczne,
urzadzenia rozrywkowe, barakowozy, obiekty kontenerowe, przenosne wolno stojace
maszty antenowe;

5a) przeno$nym wolno stojgcym maszcie antenowym — nalezy przez to rozumiec wszelkie
konstrukcje metalowe badz kompozytowe, samodzielne badz w potaczeniu z przy-
czepa, rusztem, kontenerem technicznym, lub szafami telekomunikacyjnymi, posa-
dowione na gruncie, wraz z odciggami, balastami i innymi elementami konstrukgji,
instalacja radiokomunikacyjng i infrastruktura zasilajaca, przeznaczone do wielokrot-
nego montazu i demontazu bez utraty wartosci technicznej;

6) budowie — nalezy przez to rozumie¢ wykonywanie obiektu budowlanego w okreslo-
nym miejscu, a takze odbudowe, rozbudowe, nadbudowe obiektu budowlanego;

7) robotach budowlanych - nalezy przez to rozumie¢ budowe, a takze prace polegajace
na przebudowie, montazu, remoncie lub rozbidrce obiektu budowlanego;

7a) przebudowie - nalezy przez to rozumie¢ wykonywanie robo6t budowlanych, w wyni-
ku ktérych nastepuje zmiana parametréw uzytkowych lub technicznych istniejgcego
obiektu budowlanego, z wyjatkiem charakterystycznych parametrow, jak: kubatu-
ra, powierzchnia zabudowy, wysokos¢, dtugos¢, szerokos¢ badz liczba kondygnacji;
w przypadku drdg sa dopuszczalne zmiany charakterystycznych parametréw w zakre-
sie niewymagajacym zmiany granic pasa drogowego;

8) remoncie — nalezy przez to rozumie¢ wykonywanie w istniejgcym obiekcie budow-
lanym robét budowlanych polegajacych na odtworzeniu stanu pierwotnego, a nie-
stanowigcych biezacej konserwacji, przy czym dopuszcza sie stosowanie wyrobow
budowlanych innych niz uzyto w stanie pierwotnym;

9) urzadzeniach budowlanych - nalezy przez to rozumie¢ urzadzenia techniczne zwiaza-
ne z obiektem budowlanym, zapewniajace mozliwos¢ uzytkowania obiektu zgodnie
z jego przeznaczeniem, jak przytacza i urzadzenia instalacyjne, w tym stuzace oczysz-
czaniu lub gromadzeniu sciekoéw, a takze przejazdy, ogrodzenia, place postojowe
i place pod $mietniki;

10) terenie budowy — nalezy przez to rozumiec przestrzen, w ktorej prowadzone sg robo-
ty budowlane wraz z przestrzenia zajmowana przez urzadzenia zaplecza budowy;

11) prawie do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane - nalezy przez to rozu-
miec tytut prawny wynikajacy z prawa wtasnosci, uzytkowania wieczystego, zarzadu,
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ograniczonego prawa rzeczowego albo stosunku zobowiazaniowego, przewidujace-
go uprawnienia do wykonywania robét budowlanych;

12) pozwoleniu na budowe - nalezy przez to rozumie¢ decyzje administracyjng zezwa-
lajaca na rozpoczecie i prowadzenie budowy lub wykonywanie robo6t budowlanych
innych niz budowa obiektu budowlanego;

13) dokumentacji budowy - nalezy przez to rozumie¢ pozwolenie na budowe lub zgtosze-
nie wraz z zataczonym projektem budowlanym, dziennik budowy, protokoty odbio-
row czesciowych i koncowych, rysunki i opisy stuzace realizacji obiektu, dokumenty
geodezyjne i ksigzke obmiaréw;

14) dokumentacji powykonawczej — nalezy przez to rozumie¢ dokumentacje budowy
z naniesionymi zmianami dokonanymi w toku wykonywania robét oraz geodezyjnymi
pomiarami powykonawczymi;

14a) mapie do celéw projektowych — nalezy przez to rozumie¢ mape do celéw projekto-
wych w rozumieniu art. 2 pkt 7a ustawy z dnia 17 maja 1989 r. - Prawo geodezyjne
i kartograficzne (Dz. U. z 2024 r. poz. 11511 1824);

14b) geodezyjnej inwentaryzacji powykonawczej — nalezy przez to rozumie¢ geodezyjna
inwentaryzacje powykonawczg obiektéw budowlanych w rozumieniu art. 2 pkt 7b
ustawy z dnia 17 maja 1989 r. — Prawo geodezyjne i kartograficzne;

15) terenie zamknietym — nalezy przez to rozumiec teren zamkniety, o ktérym mowa
w przepisach prawa geodezyjnego i kartograficznego;

16-18) (uchylone)

19) organie samorzadu zawodowego - nalezy przez to rozumie¢ organy okreslone
w ustawie z dnia 15 grudnia 2000 r. o samorzadach zawodowych architektow oraz
inzynieréw budownictwa (Dz. U. z 2023 r. poz. 551);

20) obszarze oddziatywania obiektu — nalezy przez to rozumie¢ teren wyznaczony w oto-
czeniu obiektu budowlanego na podstawie przepiséw odrebnych, wprowadzajacych
zwigzane z tym obiektem ograniczenia w zabudowie tego terenu.

21-23) (uchylone)

Obiekt budowlany

1. Pojecie to jest najszersze semantycznie spo$réd mozliwych przejawow ak-
tywnos$ci budowlanej czlowieka, gdyz obejmuje swoim zakresem zaréwno
obiekty budownictwa kubaturowego, liniowego, podziemnego, jak réw-
niez proste technologicznie obiekty znajdujace si¢ w przestrzeni publicznej
lub na dzialkach wladanych prywatnie. Z kwalifikacja danego obiektu do
kategorii obiektu budowlanego wiaza si¢ okreslone skutki prawne, w tym
zwlaszcza w zakresie obowigzku uzyskania pozwolenia na uzytkowanie
(zob. komentarz do art. 55, teza 2). Prawna relewancja pojecia obiektu bu-
dowlanego jest wyraznie widoczna w orzecznictwie sgdowym. Warto wska-
za¢ kilka tez z aktualnego orzecznictwa sagdowego:

1) ,(...) istniejace w budynku instalacje gazowe, elektroenergetyczne,
wodociggowe, telekomunikacyjne, kanalizacyjne stanowig zatem
cze$¢ budynku jako obiektu budowlanego, a nie czes¢ sieci (budowli),
do ktorej musza by¢ (aby dziata¢) przytaczone. Przytacze, ktora umoz-
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2)

3)

4

~

5)

6)

liwia polgczenie sieci wewnetrznej i zewnetrznej i znajduje sie poza
budynkiem (a wiec nie jest urzadzeniem technicznym stanowigcym
cze$¢ budynku) bedzie natomiast urzagdzeniem budowlanym w rozu-
mieniu przepiséw prawa budowlanego i budowla w rozumieniu usta-
wy o podatkach i oplatach lokalnych™;

»(...) sama okoliczno$¢, ze okreslony obiekt budowlany mozna prze-
stawi¢ w inne miejsce, nie oznacza, ze nie jest on trwale zwigzany
z gruntem™;

»(..) w sprawie kwalifikacji obiektow jako budowli bez znaczenia
jest mozliwos¢ odfaczenia czy demontowania jej poszczegdélnych
cze$ci i urzadzen. Calo$¢ techniczno-uzytkowa nalezy rozumieé
jako polaczenie poszczegdlnych elementoéw w taki sposob, aby zgod-
nie z wymogami techniki nadawaly sie one do okreslonego uzytku.
Na calos¢ techniczno-uzytkows obiektu budowlanego skladajg si¢
wszystkie urzadzenia powigzane ze sobg w jednorodng calo$¢, two-
rzgce jeden obiekt budowlany (budowle) stuzacg okreslonym celom,
tj. prowadzeniu dziatalno$ci gospodarczej w zakresie produkcji masy
bitumicznej™;

»Pojecie urzadzenia techniczne ma szeroki zakres, zawiera w swym
zakresie pojeciowym réwniez urzadzenia budowlane. Kazde urza-
dzenie budowlane jest urzadzeniem technicznym, jednak nie kazde
urzadzenie techniczne jest urzadzeniem budowlanym. (...) urzadzenia
techniczne, ktore nie stanowig calosci techniczno-uzytkowej a zostaty
posadowione (przymocowane) jedynie dla przemijajacego uzytkowa-
nia nie stanowig wiec czesci budowli™'’;

»Realizacja stacji bazowej telefonii komorkowej zlokalizowanej na da-
chu budynku wymaga uzyskania pozwolenia na budowe, poniewaz
nalezy ja zakwalifikowa¢ jako budowle, czyli obiekt budowlany w ro-
zumieniu art. 3 pkt 3 pr. bud™";

»Prawo budowlane traktuje co do zasady ogrodzenie jako urzadze-
nie budowlane pod warunkiem istnienia pewnego zwigzku o charak-

Zob. wyrok WSA w Olsztynie z 30.06.2021 r.,  SA/OI 843/20, LEX nr 3197887.

Zob. wyrok NSA z 4.11.2021 r., III FSK 543/21, LEX nr 3274263.

Zob. wyrok NSA z25.03.2021 r., ITI FSK 2892/21, LEX nr 3159722.

Zob. wyrok NSA z 18.03.2021 r., III FSK 2651/21, LEX nr 3159450. Orzeczenie to zostalo
wydane w odniesieniu do punktu pomiarowego sieci gazowej, jednak moze znalez¢ zastoso-
wanie do takich urzadzen jak np. spalinowy generator pradu przeznaczony do zapewnienia
zasilania awaryjnego na potrzeby budynku biurowo-magazynowego.

Zob. wyrok NSA z 11.02.2021 r., IT OSK 3450/19, LEX nr 3123776.
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terze funkcjonalnym pomiedzy istniejgcym obiektem budowlanym
(...) apowiazanym z nim ogrodzeniem, pelnigcym w stosunku do nie-
go role stuzebna. W innych okolicznosciach, a wiec w szczegolnosci
w sytuacji braku innego obiektu budowlanego lub tez braku wspo-
mnianego zwigzku, rozwaza¢ mozna odmienng kwalifikacje ogrodze-
nia z punktu widzenia przepisow (...). Tryb legalizacji ogrodzenia po-
stawionego niezgodnie z przepisami zalezy zatem od jego kwalifikacji
jako obiektu budowlanego, badz jako urzadzenia budowlanego™'

7) ,Wykorzystanie istniejagcych fundamentéw do realizacji catkiem no-
wego obiektu, przy wykorzystaniu zupelnie innych materiatéw bu-
dowlanych, nie wypelnia definicji remontu, lecz odbudowy obiektu.
Odbudowa jest réwniez jednym z rodzajéw budowy w rozumieniu
art. 3 pkt 6 pr. bud. Zgodnie z art. 3 pkt 8 pr. bud. remont oznacza
wykonywanie w istniejacym obiekcie budowlanym robét budowla-
nych polegajacych na odtworzeniu stanu pierwotnego, a niestano-
wigcych biezacej konserwacji, przy czym dopuszcza si¢ stosowanie
wyrobdw budowlanych innych niz uzyto w stanie pierwotnym. Za ist-
niejacy obiekt nie sposéb uznaé pozostatosci tego obiektu w postaci
fundamentow™”.

Definicja obiektu budowlanego odwoluje si¢ do pojecia ,wyrobu budow-
lanego”. Rodzi to pytanie, czy obiekt budowlany wzniesiony przy wykorzy-
staniu materialéw niestanowiacych wyrobéw budowlanych w rozumieniu
art. 10 pr. bud. (tj. nieposiadajacych stosownego dopuszczenia lub nie-
wprowadzonych do obrotu na rynku krajowym) stanowi obiekt budowla-
ny w rozumieniu powotanego przepisu. W konsekwencji wadliwej realiza-
cji procesu budowy dochodzi w takim przypadku do powstania obiektu,
ktory z punktu widzenia technicznego nie spetnia wymogow bezpiecznego
uzytkowania. Od strony formalnej obiekt ten zrealizowany jest w sposdb
istotnie odbiegajacy od wymogéw pozwolenia na budowe (decyzja nakta-
da na inwestora m.in. obowigzek stosowania w procesie budowy wyrobow
budowlanych dopuszczonych do obrotu). Tego rodzaju wadliwos¢ nie moze
by¢ usunigta w drodze postepowania legalizacyjnego i prowadzi do wydania
nakazu rozbioérki. Nalezy stwierdzié, ze uzycie w powotanej definicji obiek-
tu budowlanego odwotania do pojecia ,wyrobéw budowlanych” nie jest
rozwigzaniem spéjnym z pozostalg regulacja Prawa budowlanego, w szcze-

Zob. wyrok NSA z 28.10.2020 r., II OSK 2191/18, LEX nr 3079999.
Wyrok WSA w Gdansku z 17.07.2024 r., IT SA/Gd 137/24, LEX nr 3739783.
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gllnosci przepisami art. 48 i n. Obiekt wzniesiony przy wykorzystaniu
materialow niestanowiacych wyrobéw budowlanych jest w dalszym ciagu
obiektem budowlanym w rozumieniu ustawy i wobec tego pozostaje w ob-
szarze kompetencji organéw nadzoru budowlanego. W stosunku do tego
rodzaju obiektu organ moze nalozy¢ obowigzki, o ktorych mowa w art. 50
i n. pr. bud., w szczegolnosci obowigzek wykonania okreslonych czynnosci
lub robét budowlanych w celu doprowadzenia obiektu budowlanego do sta-
nu zgodnego z prawem.

. Definicja obiektu budowlanego nie obejmuje swoim zakresem urzadzen
technicznych, ktére moga z nim by¢ powigzane w celu umozliwienia jego
prawidlowego uzytkowania. Sg one zdefiniowane w oddzielnej jednostce re-
dakeyjnej — art. 3 pkt 9 pr. bud. - jako ,,urzadzenia budowlane” W praktyce
wystepujg sytuacje watpliwe kwalifikacyjnie - dany obiekt moze uchodzi¢
zaréwno za samodzielny obiekt budowlany, jak i urzadzenie budowlane, co
przeklada sie na istnienie obowigzku uzyskania pozwolenia na budowe. Jest
to widoczne na przykladzie orzecznictwa sadowego dotyczacego utwardzo-
nych powierzchni gruntu. Takie utwardzenie moze stuzy¢ prawidlowemu
uzytkowaniu ,gléwnego” obiektu budowlanego, np. domu jednorodzin-
nego, co ma miejsce w przypadku utwardzenia czesci dziatki wyznaczonej
na miejsce parkingowe. Taki przypadek nie wymaga uzyskania odrebnego
pozwolenia na budowe i jest objety pozwoleniem wydanym dla calej inwe-
stycji. Jednakze w przypadku, gdy nie wystepuje rola ,,stuzebna” wzgledem
innego budynku lub budowli, utwardzenie gruntu nalezy traktowa¢ jako
budowe obiektu budowlanego w rozumieniu Prawa budowlanego. Tego
rodzaju przypadek to przyktadowo utwardzenie placu przeznaczonego do
skladowania materialéw budowlanych, nawet jesli jest to jedynie przezna-
czenie tymczasowe, zwigzane z organizacja zaplecza budowy realizowanej
poza terenem objetym wskazanym utwardzeniem. Decydujace znaczenie
ma zatem rzeczywisty sposob uzytkowania i przeznaczenie trenu utwardzo-
nego, co jest przedmiotem kazdorazowego badania przez organ nadzoru
budowlanego i daje podstawy do prowadzenia rozbudowanego postepo-
wania dowodowego z inicjatywy inwestora, chcgcego uniknaé obowiazku
uzyskania pozwolenia na budowe czy decyzji legalizacyjnej. Wydaje sig, ze
watpliwosci tego rodzaju powinny doczeka¢ sie stosownej interwencji na
poziomie ustawodawczym, ktéra zawieralaby jasna delimitacje przypadkow
utwardzenia gruntu traktowanych jako obiekt budowlany.
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Budynek

. Budynek jest podstawowg forma wykorzystywania nieruchomosci, co prze-

ktada sie na potrzebe istnienia szczegdtowych i wielopoziomowych regu-
lacji prawnych, ktére definiuja dozwolony zakres i sposéb zabudowania
nieruchomoéci. Dgzenie do intensyfikacji zabudowy przejawia si¢ w stop-
niowym wypieraniu gruntéw wykorzystywanych na cele rolniczej dzialal-
nosci produkcyjnej przez grunty przeznaczone pod zabudowe. Zjawisko to
jest pochodng postepujacego rozwoju spoteczno-ekonomicznego danego
kraju. Jego konsekwencja jest wystepowanie licznych watpliwych stanéw
faktycznych, ktore — w zaleznoéci od przyjetego rozumienia pojecia bu-
dynku - mogg si¢ kwalifikowac¢ jako regulacje Prawa budowlanego lub tez
pozostawal poza zainteresowaniem omawianej ustawy i sprz¢zonego z nig
aparatu administracyjnego. Z tego powodu praktyka orzecznicza sadow ad-
ministracyjnych jest w odniesieniu do pojecia budynku wyjatkowo bogata,
wyreczajac w pewien sposob ustawodawce z obowigzku doprecyzowania
omawianego pojecia. Ponizej podejmiemy probe przedstawienia ciekaw-
szych rozstrzygnieé, ktore w jakim$ stopniu wyjasnig Czytelnikowi prak-
tyczne watpliwosci, jakich ustawowa definicja budynku moze nastreczy¢.

. W orzecznictwie sadowym zwrocono uwage na kwalifikacje prawng wiaty

jako czesci sktadowej budynku lub samodzielnej budowli, co ma znaczenie
w kontekscie minimalnych odlegtosci zabudowy od granicy dzialki, okres-
lonych w § 12 r.w.t. Na uwage zastuguje w tym zakresie poglad wyrazony
przez Naczelny Sad Administracyjny, zgodnie z ktorym o tym, czy wiata jest
budowla, czy tez obiektem malej architektury, decyduje przede wszystkim
jej wielkos¢, sposob konstrukeji, przeznaczenie oraz sposob, w jaki jest wy-
korzystywana, przy czym nie ma przeszkdd, aby uzna¢, ze w pojeciu budowli
nie mieszczg si¢ male wiaty, nieposiadajgce wlasnych funkcji uzytkowych™.
Naszym zdaniem wiata, ktéra posiada funkcje towarzyszaca podstawowe;j
funkcji mieszkaniowej gléwnego budynku (np. wiata garazowa przylegta do
budynku, wiata nad terenem rekreacyjnym w czesci ogrodowej), moze by¢
lokalizowana w odlegltosciach blizszych wzgledem granicy dzialek sgsiadu-
jacych, pod warunkiem Zze nie ogranicza funkcji nieruchomosci sasiaduja-
cych przez przestanianie lub zacienianie. Stanowisko to wywoluje jednak
kontrowersje'.

Zob. wyrok NSA z 3.08.2021 r., IT OSK 291/21, LEX nr 3248689.
Zob. wyrok WSA w Warszawie z 30.12.2020 r., VII SA/Wa 1538/20, LEX nr 3157072.
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. Przedmiotem zainteresowania orzecznictwa jest réwniez status przyczep

i domkow kempingowych posadowionych na bloczkach betonowych, a za-
tem teoretycznie niezwigzanych w sposéb trwaly z gruntem, co w prakty-
ce wystepuje czesto na terenach atrakcyjnych turystycznie. Przyktadowo
Wojewodzki Sad Administracyjny w Olsztynie stwierdzit, ze posadowienie
obiektu na betonowych bloczkach nie pozbawia go cech trwalego zwiaza-
nia z gruntem'é, a takze uznal, ze ,,dla przyjecia trwaltego zwigzania z grun-
tem rozstrzygajacego znaczenia nie ma to, czy obiekt budowlany posiada
fundamenty, czy nie, poniewaz trwale zwiazane z gruntem sg rowniez bu-
dowle posadowione na powierzchni gruntu w sposob uniemozliwiajacy ich
przemieszczanie. Tak wiec cecha trwalego zwigzania z gruntem sprowa-
dza si¢ do usytuowania obiektu na tyle trwale, by zapewni¢ mu stabilnos¢.
O trwatym zwigzaniu obiektu budowlanego z gruntem przesadzaja przede
wszystkim jego cechy konstrukcyjne, wskazujace, ze nie jest on przeznaczo-
ny do przenoszenia. O tym czy obiekt jest trwale zwigzany z gruntem nie
decyduje metoda i sposob jego zwiazania z gruntem, ale to czy z uwagi na
swe rozmiary, konstrukcje, przeznaczenie i wzgledy bezpieczenistwa wyma-
ga trwalego zwiazania z gruntem””. W tym duchu wypowiedziat si¢ takze
Wojewddzki Sad Administracyjny w Lublinie, stwierdzajac, ze ,,powigzane
z gruntem przyczepy kempingowe, niespelniajace swej pierwotnej funkeji
transportowo-komunikacyjnej, sa obiektami budowlanymi”*®. Naszym zda-
niem poglady te sg zbyt rygorystyczne, gdyz sprowadzaja si¢ do wykluczenia
cechy mobilnosci duzych obiektow kempingowych, ktére moga by¢ prze-
mieszczone przez dzwig samobiezny lub samochodowy bez uszkodzenia
ich konstrukeji (np. domki holenderskie). Sam fakt, ze obiekty te nie daja
pewnych przywilejow, ktore sg zarezerwowane dla budynkéw (np. mozli-
wo$¢ uzyskania przylaczy wodno-kanalizacyjnych, przylacza do sieci ga-
zowej i energetycznej czy mozliwo$¢ ujawnienia w publicznych rejestrach),
przesadza o koniecznosci ich odmiennego kategoryzowania na gruncie pra-
wa budowlanego. Sg one rozsadnym kompromisem pomiedzy utrzymywa-
niem dziatki w postaci niezagospodarowanej, czyli pomijajacej podstawowe
uprawnienie wladcicielskie, a zabudowa pelnoprawng, rodzacg daleko idg-
ce i trwale w czasie oddzialywanie na srodowisko naturalne, walory kra-
jobrazowe oraz stosunki sasiedzkie. Podobnie rzecz ma si¢ w odniesieniu
do domkoéw letniskowych. Wojewoddzki Sad Administracyjny w Gdansku

Zob. wyrok WSA w Olsztynie z 4.03.2021 r., IT SA/O1 680/20, LEX nr 3150374.
Zob. wyrok WSA w Olsztynie z 4.03.2021 r., IT SA/O1 679/20, LEX nr 3150384.
Zob. wyrok WSA w Lublinie z 27.05.2020 r., IT SA/Lu 113/20, LEX nr 3036866.

Rafat Godlewski, Mikotaj Goss, Jan Goralski, Dominik Sypniewski 29



=}

3

Art. 3 Ustawa - Prawo budowlane

stwierdzil, ze decydujace o zaliczeniu budynku do poszczegélnych kategorii
budynkow jest kryterium zaspokajania podstawowych potrzeb mieszkanio-
wych wiasciciela i osob mu bliskich. Budynek letniskowy bedzie miescit sie
w pojeciu budynku mieszkalnego tylko wowczas, gdy bedzie uzytkowany
faktycznie przez wlasciciela (jego bliskich), stuzac tym samym zaspokaja-
niu podstawowych potrzeb mieszkalnych (nie rekreacyjnych, wypoczynko-
wych badz w celu lokaty kapitalu)®. Ten sam sad w nowszym orzeczeniu
dotyczacym statusu przyczep kempingowych wyrazil poglad, ze faktycz-
ny sposob wykorzystywania przyczepy moze $wiadczy¢ o rezygnacji z jej
»funkeji transportowe;j’, czego przejawem jest wybudowanie nad przyczepa
zadaszenia, doprowadzenie energii elektrycznej oraz wzniesienie tarasu®.
Przyczepa taka, cho¢ nie zostala w sposob trwaly powigzana z gruntem, sta-
nowi obiekt rekreacji indywidualnej, wymagajacy zgloszenia. Ten kierunek
orzeczniczy jest tez zaprezentowany w wyroku NSA z 27.06.2023 r. wska-
zujacym, ze pozbawienie cech mobilno$ci domku holenderskiego skutkuje
jego kwalifikacja jako obiektu budowlanego?.

Budynek mieszkalny jednorodzinny

. Definicja ustawowa rézni si¢ od leksykalnego znaczenia tego pojecia, gdyz

obejmuje budynki maksymalnie dwulokalowe, a zatem dopuszcza samo-
dzielne zamieszkiwanie w ramach jednego budynku dwdch rodzin, czyli
istnienie dwoch samodzielnych gospodarstw domowych.

. Regulacja ta skutkuje ograniczeniem obchodzenia przepiséw budowla-

nych odnoszacych si¢ do budownictwa wielorodzinnego, ktore sg bardziej
restrykcyjne niz analogiczna regulacja adresowana do budynkéw jedno-
rodzinnych. W szczegolno$ci ma to znaczenie dla realizacji ustalen miej-
scowych planow zagospodarowania przestrzennego, w ktérych pewne ka-
tegorie terendw przeznaczane sg wylacznie pod zabudowe mieszkaniowa
jednorodzinng. Duza kubatura budynkéw nominalnie jednorodzinnych
umozliwia w sensie technicznym wyodrebnienie kilku niezaleznych loka-
li mieszkalnych w ramach jednego budynku. W takim jednak przypadku
dochodzitoby do zjawisk niepozadanych z punktu widzenia wladztwa pla-
nistycznego, polegajacych na niekontrolowanym dogeszczaniu zaludnienia,

Zob. wyrok WSA w Gdansku z 11.02.2020 r., I SA/Gd 1432/19, LEX nr 2782541.
Zob. wyrok WSA w Gdansku z 17.01.2024 r., IT SA/Gd 538/23, LEX nr 3668013.
Zob. wyrok NSA z 6.07.2023 r., II OSK 2573/20, LEX nr 3602509.
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nadmiernym obcigzaniu istniejacej infrastruktury uzytkowej czy wreszcie
zwigkszonym wplywie na chronione wartoéci przyrodnicze. Z tego wzgle-
du ustawodawca zdecydowal si¢ wprowadzi¢ omawiang definicje, do ktorej
odwolujg si¢ akty prawa miejscowego oraz rozporzadzenia wykonawcze.
W przypadku istnienia ograniczen charakteru zabudowy, przewidzianych
w planach miejscowych, niedopuszczalne jest wyodrebnienie trzeciego
(i kolejnych) lokali w danym budynku jednorodzinnym. Ze wzgledu na
art. 2 ust. 1¢12 w.wl. w przypadku faktycznego wyodrebnienia takich lokali
starosta odmowi wydania zaswiadczenia o samodzielnosci lokalu, co unie-
mozliwi ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu.

Budowla

. W ciggu ostatnich 10 lat definicja budowli zostata rozszerzona o trzy obiek-

ty: tablice reklamowe, elektrownie wiatrowe i morskie turbiny wiatrowe.
Natomiast w poréwnaniu do pierwotnego tekstu definicja ta jest szersza
o kilka dalszych pozycji, w tym takie obiekty jak wiadukty i przepusty.
Ewolucja omawianego przepisu wskazuje na podejmowanie przez ustawo-
dawce prob nadazenia z regulowaniem aktywnosci inwestoréw i rozwojem
budownictwa. Nalezy spodziewa¢ sie, ze w niedlugim czasie budowlami
stang sie np. paczkomaty w zwigzku z dynamicznym rozwojem tego rynku
w ostatnim czasie®.

Rozwdj technologiczny podnosi range orzecznictwa administracyjnego.
Do ciekawych judykatéw z ostatniego czasu warto zaliczy¢:

1) uznanie za budowle wiezy telefonii komorkowej wraz z instalacja-
mi i urzadzeniami zapewniajagcymi mozliwos¢ uzytkowania obiektu
zgodnie z jego przeznaczeniem; sad zwrdcil uwage, ze z punktu wi-
dzenia technologicznego wieza telefonii komoérkowej nie musi miec
charakteru tradycyjnej, wolno stojacej konstrukcji wsporczej anten
i urzadzen radiowych, ale réwniez istnienia moduldw sterujacych, ra-
diowych i wzmacniaczy sygnatu®;

2) uznanie za budowle arkad usytuowanych w rzedzie o konstrukgji zel-
betowej obmurowanej cegta wspartej na osmiu stupach 30 cm x 30 cm,
o diugosci 19,60 m i wysokosci 3,96 m*;

Zob. wyrok WSA w Rzeszowie z 11.03.2021 r., I SA/Rz 847/20, LEX nr 3168132.
Zob. wyrok NSA z 15.06.2021 r., IT OSK 2714/18, LEX nr 3196428.
Zob. wyrok WSA w Warszawie z 7.04.2021 r., VII SA/Wa 2211/20, LEX nr 3185458.
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3) uznanie za budowle strzelnicy wraz z niezbedng infrastruktura, gdyz
nawet w przypadku adaptacji terenu na otwartg strzelnice musi ona
zawiera¢ wymagang prawem infrastrukture, skladajacg si¢ m.in. ze
stanowisk strzeleckich, punktu sanitarnego, drogi ewakuacji, miejsca
instalacji telefonu lub innych urzadzen Iacznosci, sygnaléw alarmo-
wych, kulochwytéw, tarcz lub innych przedmiotéw stanowiacych cel,
a infrastruktura ta powstaje z uzyciem wyrobow budowlanych?;

4) uznanie kontenera telekomunikacyjnego jako budynku albo budow-
li, w zalezno$ci od tego, czy wystepuje jego trwale zwigzanie z grun-
tem®.

Obiekt liniowy

Obiekt liniowy stanowi szczego6lng kategorie obiektu budowlanego, ktorego
glowna cechg charakterystyczng jest dlugo$é, a tym samym posadowienie
na wielu nieruchomosciach gruntowych znajdujacych sie najczesciej w kil-
ku obszarach administracyjnych panstwa. Tym samym bedzie podlega¢
kognicji réznych organéw administracji budowlanej tego samego szczebla,
ale wlasciwych dla innych obszaréw terytorialnych. Definicja legalna zawie-
ra otwarty katalog najbardziej typowych obiektéw liniowych, jak rowniez
zamkniety katalog wylaczen.

W praktyce zachodza czesto watpliwosci, jakie elementy danej inwestycji
wchodzg w sklad obiektu liniowego, a jakie stanowig odrebng catos¢. Na
gruncie tego problemu oraz ustalenia elementéw sktadowych sieci gazo-
wych Naczelny Sagd Administracyjny sformutowal poglad, ze dla oceny
poszczegdlnych elementéw skladajacych sie na sie¢ gazowa nalezy bada¢
zwigzek techniczno-uzytkowy pomiedzy cze$ciami budowlanymi i urzg-
dzeniami technicznymi?. Stad tez istotne staje sie stwierdzenie, czy po-
miedzy tymi czesciami budowlanymi i urzadzeniami technicznymi istnieje
wylacznie zwiazek uzytkowy, a wykazuja one odrebno$¢ techniczna, czy tez
tworza calos¢ techniczno-uzytkowa®. Na kanwie powyzszego zagadnienia
Naczelny Sad Administracyjny sformulowal réwniez poglad odnosnie do

> Zob. wyrok NSA z 2.03.2021 r., I OSK 3344/20, LEX nr 3219307.

Zob. wyrok NSA z 14.03.2023 r., IIT FSK 3064/21, LEX nr 3517760.

Zob. wyroki NSA z 12.05.2021 r.: IIT FSK 1421/21, LEX nr 3190042; IIT FSK 918/21,
LEX nr 3190031.

Zob. wyrok NSA z7.07.2021 r., III FSK 1674/21, LEX nr 3214029; wyrok NSA 2 19.10.2022 r.,
III FSK 1131/21, LEX nr 3505990.
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Rozdziat 1. Przepisy ogélne Art. 3

zakresu przedmiotowego innego obiektu liniowego, tj. linii energetycznej®.
Wskazat bowiem, ze przez pojecie linii elektroenergetycznej nalezy rozu-
mie¢ nie tylko przewody i urzadzenia nienalezace do czesci sktadowych nie-
ruchomosci, stuzace do przesylania energii elektrycznej, ale takze inne pod-
ziemne, naziemne lub nadziemne obiekty i urzadzenia niezbedne do korzy-
stania z tych przewodow i urzadzen. Takimi obiektami sg w szczegdlnosci
stacje transformatorowe, ktore s3 niezbedne do korzystania z przewoddéw
i urzadzen stuzacych do przesylania energii elektrycznej. Uzupelniajaco na-
lezy wskaza¢ w $lad za Naczelnym Sagdem Administracyjnym, ze aby kabel
nie stanowit obiektu budowlanego, jego czesci ani urzadzenia budowlanego,
to musi by¢ zainstalowany w , kanalizacji kablowej”. Z ustawowego sformu-
fowania ,,przy czym kable w niej zainstalowane nie stanowig obiektu bu-
dowlanego lub jego czesci ani urzadzenia budowlanego” wynika, ze kabel,
ktory nie jest zainstalowany w kanalizacji kablowej, jest budowla™.
Naczelny Sad Administracyjny w innym stanie faktycznym podkreslit,
ze nieodzownym elementem obiektu liniowego jest jego dlugos¢ charakte-
rystyczna dla drog, wodociagow czy tez trakeji elektroenergetycznych. Na
tej podstawie sad stwierdzil, ze ekran akustyczny nie jest obiektem linio-

wym?*

W przepisach prawa budowlanego obiekt liniowy pojawia sie w art. 5a
pr. bud., na gruncie ktérego w toku postepowania administracyjnego, kto-
rego przedmiotem jest taki obiekt, organ pod pewnymi warunkami bedzie
mogl dokonywaé doreczen poprzez publiczne obwieszczenia, na warun-
kach art. 49 § 1 k.p.a. Ponadto zgodnie z art. 45a ust. 3 pr. bud. kierownik
budowy ma inny zakres obowigzkéw przy budowie obiektu liniowego.

Na podstawie przepiséw ustawy z 22.07.2022 r. o usprawnieniu pro-
cesu inwestycyjnego Centralnego Portu Komunikacyjnego® z dniem
2.10.2022 r. dokonano kosmetycznej zmiany ustawowej definicji obiektu
liniowego, zastepujac stowa , linia kolejowa” sfowami ,,droga kolejowa”. Na
skutek tej zmiany pojeciem obiektu liniowego ma by¢ objeta réwniez bocz-
nica kolejowa, co nie mialo miejsca w poprzednim brzmieniu ustawy*.

Zob. wyrok NSA z 25.02.2021 r., I OSK 3849/18, LEX nr 3172750.

Wyrok NSA z19.10.2022 r., ITT FSK 1986/21, LEX nr 3506075.

Wyrok NSA z20.09.2023 r., IT OSK 3211/20, LEX nr 3628660.

Dz.U. poz. 1846.

Szerzej zob. uzasadnienie rzadowego projektu ustawy o usprawnieniu procesu inwestycyjne-
go Centralnego Portu Komunikacyjnego, IX kadencja, druk sejm. nr 2400 z 1.07.2022 r.

Rafat Godlewski, Mikotaj Goss, Jan Goralski, Dominik Sypniewski 33



14.

15.

Art. 3 Ustawa - Prawo budowlane

Tymczasowy obiekt budowlany

Wobec do$¢ plynnego rozumienia poje¢ budowli oraz budynku w praktyce
orzeczniczej sagdow administracyjnych mozna pokusi¢ sie o stwierdzenie, ze
tymczasowym obiektem budowlanym jest budowla lub budynek, ktore zaspo-
kajaja obiektywnie tymczasowe potrzeby bytowe lub uzytkowe ludzi. Obiekt
ten powinien by¢ technicznie przygotowany, by bez nadmiernych kosztow
oraz trudnosci rozebra¢ go lub przetransportowac w catosci przy wykorzy-
staniu ogdlnodostepnego sprzetu. W naszej ocenie obiekt tymczasowy, aby
zachowaé swdj charakter, musi by¢ technologicznie zdatny do przemiesz-
czenia w caloéci lub w czesciach, bez uszczerbku dla jego funkgji i estetyki.
Zamiar jego posadowienia oraz sposob uzytkowania powinny wskazywac,
ze jest to stan przemijajacy. Tym samym nie bedzie obiektem tymczasowym
przyczepa kempingowa, ktéra ze wzgledu na swoj stan techniczny nie moze
by¢ przetransportowana bez ryzyka uszkodzenia jej konstrukeji, jak réwniez
domek holenderski posadowiony na trwatym fundamencie.

Ustawodawca w definicji legalnej tymczasowego obiektu budowlanego od-
woluje sie do pojecia ,,okresu technicznej trwalosci’, wskazujac, ze obiekt
ma charakter tymczasowy, gdy jego przeznaczenie do wykorzystywania jest
krétsze niz 6w okres. Zaden przepis ustawy nie wskazuje, jak nalezy wyzna-
czaé ,okres technicznej trwalosci” danego obiektu. Od strony praktycznej
okres mozliwego wykorzystywania danego obiektu jest podyktowany przez
zdrowy rozsadek lub, w niektorych przypadkach, indywidualne potrzeby
uzytkownika. Wydaje sie, ze dla prawidltowej kwalifikacji danego obiek-
tu do kategorii tymczasowej duzo istotniejsze od okresu jego technicznej
trwalo$ci jest jego immanentne przeznaczenie do przenoszenia lub rozbidr-
ki po okresie krotkotrwalego wykorzystywania. Taki wniosek nasuwa sie
na gruncie wyroku NSA z 5.12.2024 r.** Wniosek dalej idacy ptynie z jed-
nego z wczesniejszych wyrokow NSA, w ktérym decydujace znaczenie dla
przyznania przymiotu tymczasowoéci ma nie jego zesp6t cech fizycznych,
lecz cel, w jakim dany obiekt zostal umieszczony na nieruchomosci, oraz
rzeczywisty okres jego funkcjonowania na tej nieruchomosci®. Z uwagi na
wielo§¢ mozliwych stanow faktycznych, ktorych zrodlem jest zauwazalne
dazenie inwestoréw do pomijania trybéw legalnego wznoszenia obiektow
budowlanych, odwotanie si¢ do kryteriéw subiektywnych, jakiego doko-

Wyrok NSA z 5.12.2024 r., II OSK 219/24, LEX nr 3788703.
Wyrok NSA z 11.09.2024 r., IT OSK 2584/21, LEX nr 3770682.
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nal Sad Najwyzszy, jest co do zasady prawidlowe. Pozwala ono dociec, czy
dany obiekt budowlany realizuje tymczasowy interes inwestora, czy tez
stwarza jedynie takie pozory, stanowigc w istocie zabudowe permanentng.
Konsekwencjg tego podejscia jest zwiekszenie stopnia skomplikowania po-
stepowania dowodowego przed organem nadzoru budowlanego.

Wspomniana kreatywno$¢ inwestoréw podnosi range orzecznictwa
administracyjnego. Do ciekawych judykatow z ostatniego czasu warto za-
liczy¢:

1) zakwalifikowanie tunelu foliowego (cieplarni) stuzacego do uprawy
roélin jako instalacji niestanowiacej obiektu budowlanego i w kon-
sekwencji odmowe zaliczenia takiej instalacji zaréwno do kategorii
tymczasowych obiektéw budowlanych, jak i do kategorii obiektow
malej architektury; skutkiem powyzszego sad uznal, ze realizacja tego
obiektu nie wymaga uzyskania pozwolenia na budowe ani dokonania
zgloszenia®;

2) uznanie za tymczasowy obiekt budowlany takze budynkow trwale
zwigzanych z gruntem, o ile jest mozliwe przeprowadzenie ich de-
montazu i przeniesienia w inne miejsce”’;

3) odmowe zakwalifikowania roslinno$ci do kategorii obiektow budow-
lanych, w tym kategorii obiektow malej architektury, oraz odmowe za-
kwalifikowania robdt ziemnych zwigzanych z nasadzeniem krzewow
i wymiang trawnika do robdt budowlanych®.

Obiekt malej architektury

16. Uzycie przez ustawodawce zwrotu ,w szczegolnosci” wskazuje, ze definicja

17.

3

3

w

6

7

8

obiektu malej architektury bedzie w duzym stopniu uksztaltowana przez
praktyke. Wobec tego, ze kategoria tych obiektow korzysta z preferencji
w zakresie wymogow lokalizacyjnych, jest ona atrakcyjnym rozwigzaniem
z punktu widzenia inwestora. Zainteresowanie tg kategoria obiektéw po-
skutkowalo wydaniem szeregu ciekawych wyrokéw sadéw administracyj-
nych, ktdre skutkuja zjawiskiem domykania omawianej definicji.

Jako obiekt matej architektury uznano z uwagi na niewielkie wymiary i brak
samodzielnej funkeji uzytkowej zadaszenie historycznej istniejacej stud-

Wyrok WSA w Gdansku z 17.01.2024 r., IT SA/Gd 737/23, LEX nr 3664578.
Wyrok NSA z17.10.2023 r., IT OSK 116/21, LEX nr 3634523.
Wyrok NSA z 6.07.2023 r., IT OSK 2559/20, LEX nr 3602485.
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ni*. Wojewodzki Sad Administracyjny w Gorzowie Wielkopolskim uznal,
ze wprawdzie plac zabaw nie jest obiektem matej architektury, to jednak
stanowi pewien wyodrebniony funkcjonalnie zespo6t obiektow malej archi-
tektury, stuzacy codziennej rekreacji dzieci®. Natomiast za obiekt malej ar-
chitektury nie uznano stupkéw blokujacych oraz ogrodzen segmentowych
stuzacych zachowaniu bezpieczenistwa®, a takze tuneli foliowych ustawio-
nych na powierzchni ziemi bez jakichkolwiek instalacji*.

Interesujgca jest rowniez kwalifikacja zadaszenia nad tarasem. Sad uznal,
ze nie moze by¢ ono zakwalifikowane jako altana, wiata, ogrod zimowy
i oranzeria, jezeli nie jest ono tylko ,przystawione” do $ciany budynku,
a jest do tego budynku przymocowane, tworzac z nim funkcjonalna ca-
tos¢ i wraz z tarasem stanowi calo$¢ funkcjonalno-uzytkows z budynkiem
mieszkalnym, zapewniajac jego obstuge. Istnienie tej konstrukeji rzutuje na
podniesienie waloréw uzytkowych samego budynku, ktory zyskuje element
mogacy stanowi¢ miejsce wypoczynku. Ze wzgledu na trwale zwigzanie
z budynkiem zadaszenie nie moze by¢ takze uznane za altane, przez ktorg
w orzecznictwie rozumie si¢ budowle o lekkiej konstrukeji, czesto azuro-
wej, stawianej w ogrodzie, przeznaczonej do wypoczynku i ochrony przed
stonicem i deszczem. Konstrukeje takg nalezy traktowac jako rozbudowe, je-
zeli ze wzgledu na zespolenie zadaszenia z budynkiem dotychczasowy taras
przez zadaszenie stal si¢ weranda, co zwigkszylo kubature budynku®.

Przenos$ny wolno stojacy maszt antenowy
Od strony technicznej przeno$ny maszt antenowy nalezy odrézni¢ od wol-
no stojacej wiezy antenowej, ktora nie wymaga zamontowania odciggdéw
lub innych elementéw wsporczych, gdyz wzniesiona jest na trwalym funda-

mencie i stanowi budowle w rozumieniu art. 3 pkt 3 pr. bud.

Budowa

Pojecie budowy jest niezwykle pojemne i obejmuje nastepujace czynnosci
w stosunku do nieruchomodci:

Wyrok NSA z 3.08.2021 r., II OSK 291/21, LEX nr 3248689.

Wyrok WSA w Gorzowie Wielkopolskim z 19.12.2019 r., Il SA/Go 793/19, LEX nr 2755807.
Wyrok NSA z21.09.2021 r., IT OSK 1005/21, LEX nr 3289529.

Wyrok NSA z 19.06.2020 r., I OSK 142/20, LEX nr 3028551.

Wyrok WSA w Poznaniu z 19.04.2018 r., IT SA/Po 895/17, LEX nr 2493922.
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1) wybudowanie nowego budynku na dzialce pierwotnie niezabudo-
wanej;

2) wybudowanie nowego budynku w miejsce obiektu wyburzonego, bez
zmiany podstawowych parametréw zabudowy (4. liczby kondygnacji,
wysokosci, powierzchni zabudowy czy funkeji uzytkowej);

3) rozbudowe rozumiang jako powigkszenie budynku poprzez zwieksze-
nie obszaru zabudowanego danej dziatki, co mozna stwierdzi¢ przez
nalozenie rzutu poziomego analizowanego budynku na rzut poziomy
sprzed rozbudowy;

4) nadbudowe, przez co rozumie si¢ powigkszenie budynku poprzez
zwiekszenie jego pierwotnej wysokosci, np. o jedng lub wigksza liczbe
kondygnacji, wzglednie o nowg powierzchnie, wskutek zmiany geo-
metrii dachu i wytworzenie dodatkowej powierzchni uzytkowej;

5) przeprowadzenie rob6t budowlanych skutkujacych zmiang kubatury
obiektu budowlanego;

6) wykonanie innego obiektu budowlanego na istniejacym obiekcie
(np. posadowienie masztu telefonii komorkowej na dachu budynku
wraz ze stacjg bazowa w obiekcie).

21. Zuwagina wage definiowanego pojecia zostato ono dos¢ szeroko przeanali-
zowane w orzecznictwie sagdow administracyjnych, zwlaszcza w kontekscie
tego, ze ustawodawca w art. 3 pkt 7a pr. bud. wprowadzit jeszcze dodatkowa
kategorie ,,przebudowy”. Do najciekawszych tez sformutowanych w orzecz-
nictwie sgdowym w ostatnich latach mozna - naszym zdaniem - zaliczy¢
nastepujace:

1) niektore formy budowy moga wystapi¢ tacznie z prowadzeniem robot
budowlanych polegajacych na przebudowie; w takiej sytuacji wyma-
gane jest ustalenie, czy realizacja projektu budowlanego obejmuje do-
konanie przebudowy w ramach rozbudowy obiektu*;

2) istnieje mozliwo$¢ zastgpienia w ramach remontu linii elektroenerge-
tycznej: nowych przewodéw (takze cze$ciowo izolowanych i o wigk-
szej $rednicy), nowych stupéw (wykonanych w nowych, bezpiecznych
technologiach), nowych fundamentéw (wykonanych w nowych, bez-
piecznych technologiach) i nowych izolatoréw, jako mieszczacych sie
w kategorii remontu®;

“ Wyrok NSA z 13.10.2020 r., IT OSK 1691/20, LEX nr 3083608.
% Wyrok NSA z25.02.2021 r.,  OSK 3486/18, LEX nr 3164322.
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Art. 3 Ustawa - Prawo budowlane

) nalezy odrdzni¢ przydomowa oczyszczalnie $ciekéw rozumiang jako
odrebny nowo planowany obiekt budowlany od zbiornika bezodpty-
wowego, ktory stanowi urzadzenie budowlane zwigzane z obiektem
budowlanym, zapewniajace mozliwos¢ jego uzytkowania zgodnie
z przeznaczeniem, stuzace gromadzeniu $ciekow, ktérego budowa jest
objeta pozwoleniem na budowe konkretnego obiektu budowlanego™;

) dla ustalenia, czy miala miejsce odbudowa, czy tez remont obiektu,
kluczowe znaczenie bedzie zatem mialo nie tyle ustalenie, czy inwe-
stor uzyl nowych materialéw budowlanych, lecz ustalenie, czy doszto
do calkowitego, wzglednie prawie calkowitego rozebrania obiektu ist-
niejacego, niweczgcego jego istnienie, a nastepnie budowy obiektu od
nowa?’;

) przeniesienie przylacza gazowego w inne miejsce nie miesci si¢ w po-
jeciu przebudowy, lecz roboty takie nalezy zakwalifikowa¢ jako bu-
dowe®;

) zabudowa tarasu stanowi budowe i wymaga pozwolenia na budowe,
poniewaz w wyniku zadaszenia, wstawienia okien i wkomponowania
zabudowy w konstrukcje poddasza powstaje obiekt kubaturowy®;

) wyznaczenie i oznaczenie nowych miejsc parkingowych zgodnie z ry-
sunkiem planu zagospodarowania terenu poprzez malowanie farba,
bez zmiany zakresu terenu utwardzonego, nie stanowi robét budow-
lanych w rozumieniu art. 3 pkt 7 pr. bud.”;

) wybudowanie na dachu budynku stacji bazowej telefonii komorko-
wej, ktora zlokalizowana jest zaréwno na dachu, jak i w srodku bu-
dynku (zastosowanie mocowanych do $cian wewnetrznych kotw i od-
ciggéw oraz szafy teletechnicznej), stanowi realizacje niezaleznego od
tego budynku obiektu budowlanego (a $cislej — budowli) i wymaga
uzyskania pozwolenia na budowe®'.

Roboty budowlane

Definicja robot budowlanych nawigzuje do ich zamierzonego efektu, ja-
kim jest budowa lub przebudowa obiektu albo jego rozebranie, jak rowniez

Wyrok WSA w Gdansku z 2.12.2020 r., II SA/Gd 659/19, LEX nr 3089625.
Wyrok WSA w Gdansku z 8.07.2020 r., II SA/Gd 647/19, LEX nr 3029072.
Wyrok WSA w Poznaniu z 1.07.2020 r., II SA/Po 1125/19, LEX nr 3028727.
Wyrok WSA w Bydgoszczy z 11.05.2020 r., IT SA/Bd 1153/19, LEX nr 3058912.
Wyrok NSA z20.02.2018 r., IT OSK 1034/16, LEX nr 2480000.

Wyrok NSA z 4.11.2021 r., II OSK 441/19, LEX nr 3264450.

38

Rafat Godlewski, Mikotaj Goss, Jan Goralski, Dominik Sypniewski



23.

24.

@
&

@
b4

@
2z

@
@

Rozdziat 1. Przepisy ogélne Art. 3

wprowadzenie w nim zmiany przez montaz nowej instalacji (np. masz-
tu antenowego na dachu budynku istniejacego). Robotami budowlanymi
beda zatem wszystkie te czynnosci fizykalne (w odréznieniu od czynnosci
prawnych), ktore skutkujg realizacjg tego celu. Pierwszym elementem robot
budowlanych jest prowadzenie na terenie budowy prac przygotowawczych
(np. przygotowanie stanowisk dla maszyn i urzadzen, utwardzenie cia-
gow komunikacyjnych na placu budowy czy ogrodzenie placu budowy*).
Nastepnie, co oczywiste, dochodzi do prowadzenia wlasciwych robot (wy-
kopy, roboty konstrukcyjne, roboty wykonczeniowe, prace instalacyjne).
Ostatnim etapem prowadzenia robdt budowlanych jest uprzatniecie placu
budowy i usunigcie sprzetu.

Z nowszego orzecznictwa warto wskaza¢ na orzeczenia, w ktorych sady
stwierdzaly, ze okreslone aktywnosci inwestora nie stanowity robét budow-
lanych w rozumieniu art. 3 pkt 7 pr. bud.: wykonanie niwelacji (wyrdw-
nania) terenu na dzialce®, wymiana czy tez samo podtaczenia kotta c.0.%,
nawiezienie kamienia (tupka), ktory nie zostat ani zageszczony, ani utwar-
dzony™.

Przebudowa

Przebudowa to wykonywanie robot budowlanych, w wyniku ktérych naste-
puje zmiana parametréw uzytkowych lub technicznych istniejacego obiektu
budowlanego, z wyjatkiem wskazanych w definicji parametréw charaktery-
stycznych. Roboty budowlane polegajace na zmianie parametréw istotnych
stanowig rozbudowe obiektu budowlanego. Pomiedzy rozbudowsg a prze-
budowg zachodzi istotna réznica w zakresie wymogéw administracyjno-
prawnych adresowanych do inwestora. Rozbudowa co do zasady wymaga
uzyskania pozwolenia na budowe, natomiast przebudowa wymaga zgto-
szenia, a w wielu przypadkach jest calkowicie zwolniona z reglamentacji.
Zmiana parametrow uzytkowych lub technicznych istniejacego obiektu bu-
dowlanego moze polega¢ na odbudowaniu $cian wewnetrznych o charak-
terze dzialowym (tzn. $cian nieprzenoszacych obcigzen konstrukcyjnych),
zmianie funkgji niektorych pomieszczen, np. przez pomniejszenie jednego

Zob. wyrok WSA we Wroctawiu z 19.12.2017 r., II SA/Wr 282/17, LEX nr 2434103.
Wyrok WSA w Krakowie z 14.07.2017 r., IT SA/Kr 656/17, LEX nr 2360929.

Wyrok WSA w Warszawie z 19.10.2016 r., VIIT SA/Wa 182/16, LEX nr 2149024.
Wyrok WSA w Rzeszowie z 13.07.2016 r., IT SA/Rz 1638/15, LEX nr 2097100.
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pomieszczenia w celu powigkszenia don przyleglego czy przeniesienie ele-
mentow wewnetrznej instalacji wodno-kanalizacyjne;.

25. W ocenie Naczelnego Sadu Administracyjnego nie mozna dowolnie sto-
sowa¢ pojec¢ zawartych w art. 3 pkt 6, 7, 7a i 8 pr. bud., nadawa¢ robotom
budowlanym dowolnego znaczenia z pominieciem definicji ustawowych.
W ocenie Naczelnego Sadu Administracyjnego z definicji legalnej przebu-
dowy wynika, Ze przy tego rodzaju robotach powinien zosta¢ zachowany
przynajmniej ,,szkielet budynku” z takimi parametrami jak: kubatura, po-
wierzchnia zabudowy, wysokos¢, dtugos¢, szerokos¢ badz liczba kondygna-
cji. W konsekwencji przebudowa, rozbudowa i remont nie moga zakresem
robdt wkracza¢ w rozbidrke konstrukeji szkieletu pierwotnego obiektu bu-
dowlanego, a taki zakres robot wymaga uzyskania pozwolenia na rozbiorke
badz zgloszenia rozbidrki®.

26. Roboty budowlane, ktdre nie zmieniaja parametréw technicznych obiektu
budowlanego, ale powodujg zmiane parametréw uzytkowych, jak np. zmia-
na sposobu uzytkowania z przedszkola na budynek mieszkalny, zmiana
uktadu pomieszczen w obiekcie budowlanym, stanowig przebudowe®.

Remont

27. Remont jest dzialaniem nakierowanym na naprawe elementéw budowli,
ktore ulegly zuzyciu lub uszkodzeniu. Zasadniczo s3 to dzialania zmie-
rzajace do przywrdcenia stanu pierwotnego, przy czym mozliwe jest uzy-
cie materialow budowlanych innych niz oryginalne (z wyjatkiem remontu
obiektow objetych ochrong zabytkow). Nie jest powiedziane, ze remont
musi oznacza¢ wykonywanie prac mato skomplikowanych, przeciwnie -
w orzecznictwie dopuszczono m.in. mozliwos¢ naprawy elementéw kon-
strukcyjnych budowli, o ile ma to na celu utrzymanie obiektu w odpowied-
nim stanie technicznym, a nie jego rozbudowe.

28. W praktyce zauwaza si¢ podejmowanie prob obejécia przepisow ustawy
przez wykonywanie powaznych rob6t budowlanych, stanowigcych w isto-
cie przebudowe lub nawet odbudowe obiektéw budowlanych, nominalnie
kwalifikujac je jako remont. Z tego wzgledu nalezy odnotowa¢ szereg cie-

% Wyrok NSA z23.11.2021 r., IT OSK 1513/21, LEX nr 3286403.
7 Wyrok WSA w Gorzowie Wielkopolskim z 15.07.2021 r., I SA/Go 474/21, LEX nr 3208348.
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Rozdziat 1. Przepisy ogélne Art. 3

kawych orzeczen, ktére moga postuzy¢ do wyznaczenia granicy pomiedzy
remontem a innymi robotami budowlanymi:

1)

2)

3)

4)

5)

za remont nie mogg by¢ uznane roboty budowlane polegajace na roz-
bidrce istniejacego obiektu budowlanego i wzniesieniu obiektu no-
wego, nawet w tym samym miejscu, i odpowiadajacego gabarytami
pierwotnemu, a nawet z wykorzystaniem tych samych materiatéw™;
zmiana parametréw uzytkowych obiektu budowlanego nie miesci si¢
w ustawowej definicji remontu®;

roboty budowlane polegajace np. na wymianie stupéw czy linii elek-
troenergetycznej beda spetnia¢ definicje¢ remontu, o ile nie dojdzie do
zmiany parametréw uzytkowych i technicznych, takich jak: dlugos¢
linii (parametr charakterystyczny), jej przebieg, miejsce posadowienia
poszczegdlnych stupow, zwiekszenia mocy, napiecia lub zwiekszenia
pola elektromagnetycznego; zmiana tych parametréw bedzie ozna-
czaé, ze nie jest to remont, lecz budowa lub przynajmniej przebudowa
w rozumieniu art. 3 pkt 7a pr. bud.; natomiast sam fakt, ze wymienio-
ne beda stare stupy (w dotychczasowym miejscu ich posadowienia),
stare izolatory i przewody, nie dowodzi jeszcze odmiennych parame-
trow technicznych lub uzytkowych danego odcinka, jak réwniez cale-
go obiektu budowlanego®;

remont ingeruje w obiekt, ale w zakresie umozliwiajagcym dalsze uzyt-
kowanie i eksploatacje tego samego obiektu, tyle ze z wprowadzony-
mi ulepszeniami (inne materialy budowlane), ktore nie prowadza do
powstania nowej substancji budowlanej; jezeli w trakcie prac realizo-
wanych jako remont ujawni si¢ konieczno$¢ ,,demontazu” budynku,
to prace nalezy wstrzymac i wystapi¢ o uzyskanie formalnoprawnych
zgdd, aby unikna¢ zarzutu popelnienia samowoli budowlanej; de-
montaz budynku oznacza bowiem w istocie jego rozbiérke (catkowita
wymiane konstrukeji), a ponowny montaz - budowe (odbudowe)®’;
wymiana zrédla ciepla poprzez rozebranie pieca na paliwo stale
i zastgpienie go piecem kondensacyjnym na paliwo gazowe stanowi
remont w rozumieniu Prawa budowlanego, cho¢ w jego wyniku nie
dochodzi do odtworzenia stanu pierwotnego, lecz do modernizacji
obiektu budowlanego®.

Wyrok NSA z20.05.2021 r., IT OSK 2353/18, LEX nr 3197444.

Wyrok NSA z20.05.2021 r., IT OSK 2375/18, LEX nr 3218931.

Wyrok NSA z26.02.2021 r., 1 OSK 2679/18, LEX nr 3200214.

Wyrok WSA w Bialymstoku z 31.01.2020 r., IT SA/Bk 845/19, LEX nr 2895543.
Wyrok WSA w Gdansku z 15.03.2023 r., IT SA/Gd 689/22, LEX nr 3507827.
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Urzadzenia budowlane

Definicja urzadzen budowlanych moze by¢ zrodtem pewnych kontrowersji.
Ustawodawca zalicza do tej kategorii ogrodzenia i place postojowe, cho¢
niewatpliwie mozna wyobrazi¢ sobie korzystanie z obiektu budowlanego,
ktory nie posiada tych urzadzen technicznych. Wydaje sie wobec tego, ze
przez urzadzenia budowlane nalezy rozumie¢ te elementy znajdujace sie
poza obiektem budowlanym, ktore petnig wzgledem niego funkcje stuzeb-
na, zapewniajac niezbedne cechy uzytkowe obiektu (np. zbiornik na gaz
plynny lub olej opalowy zlokalizowany poza budynkiem) lub podnoszace
bezpieczenstwo albo estetyke obiektu (np. ogrodzenia czy place postojowe).
Naszym zdaniem, w zwigzku z popularyzacjg elektromobilnosci, urzadze-
niem budowlanym jest takze stacja tadowania pojazdow elektrycznych w ro-
zumieniu art. 2 pkt 27 ustawy z 11.01.2018 r. o elektromobilno$ci i paliwach
alternatywnych®, o ile jest powigzana z obiektem budowlanym. Korzystanie
z obiektu budowlanego, w zmieniajacych sig realiach technologicznych, po-
wigzane jest takze z mozliwoécig fadowania pojazdow elektrycznych przy
wykorzystaniu przydomowych stacji fadowania oraz stacji tadowania znaj-
dujacych si¢ na terenie parkingéw przynalezacych do budynkéw biurowych
i ustugowych.

Teren budowy

Terenem budowy jest przestrzen, w ktdrej prowadzone sg roboty budowlane,
oraz przestrzen zajmowana przez urzadzenie zaplecza technicznego. Skoro
jest to przestrzen, to pojecia terenu budowy nie mozna utozsamia¢ jedynie
z okreslong powierzchnig terenu, na ktdrej prowadzi si¢ roboty budowlane
lub na ktdrej usytuowane sa obiekty zaplecza budowy. Nieruchomos¢ grun-
towa posiada trzy wymiary, takze poziom rozciagajacy sie w glab terenu, jak
i obejmujacy przestrzen ponad nim. W takiej przestrzeni rowniez moga by¢
prowadzone roboty budowlane i stanowi ona teren budowy w rozumieniu
ustawowym. Pojecie terenu budowy nalezy odrézni¢ od pojecia dziatki lub
terenu, ktorym postuguje sie ustawodawca w art. 34 ust. 3 pkt 1 pr. bud,,
tj. terenu, ktory jest objety projektem zagospodarowania dziatki. Dziatka lub
powyzszy teren moze by¢ pojeciem szerszym od pojecia terenu zabudowy.

Dz.U.z2024 1. poz. 1289 ze zm.
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Teren budowy to ta przestrzen stanowigca czes¢ dziatki lub terenu objetego
projektem zagospodarowania, w ktdrej bezposrednio prowadzone sg pra-
ce przy realizacji obiektu budowlanego i w ktdrej znajduja sie urzadzenia
zaplecza budowy®. Biorac pod uwage tre$¢ art. 41 ust. 1i 3 pr. bud., teren
budowy to taka przestrzen, w ktdrej prowadzone s3 roboty budowlane, badz
przestrzen stanowiaca zaplecze budowy, ktdra objeta jest pozwoleniem na
budowe lub zgloszeniem budowy.

Prawo do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane

Posiadanie prawa do dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane jest
przestanka konieczng do ubiegania si¢ o przyznanie pozwolenia na budowe
lub dokonania zgloszenia. Zagadnienie to zostalo oméwione w komentarzu
do art. 4.

Pozwolenie na budowe

Pozwolenie na budowe jest aktem administracyjnym konkretyzujacym
przystugujace inwestorowi prawo zabudowy. Na gruncie komentowanej
ustawy stanowi decyzje administracyjng, na podstawie ktorej inwestor na-
bywa prawo do rozpoczecia i prowadzenia budowy lub wykonywania ro-
bét budowlanych innych niz budowa obiektu budowlanego. Pozwolenie na
budowe ma charakter zwigzany, poniewaz w przypadku spelnienia przez
inwestora wymagan okreslonych przepisami prawa organ jest zobowigzany
do wydania decyzji zgodnej z wnioskiem inwestora. Pozwolenie na budowe
co do zasady jest wydawane przez organ administracji architektoniczno-
-budowlanej po przeprowadzeniu postepowania administracyjnego na
wniosek inwestora.

W systemie prawa budowlanego pozwolenie na budowe odgrywa klu-
czowa role, poniewaz co do zasady zgodnie z art. 28 ust. 1 pr. bud. roboty
budowlane mozna rozpocza¢ jedynie na podstawie decyzji o pozwoleniu na
budowe. Z obowiazku uzyskania pozwolenia na budowe zwolnione zostaly
zamierzenia budowlane, ktore nie sg skomplikowane pod wzgledem tech-
niczno-budowlanym i nie oddzialujg na nieruchomosci sgsiednie.

Obok decyzji wskazanej w art. 28 ust. 1 pr. bud., na gruncie komen-
towanej ustawy jako pozwolenie na budowe nalezy réwniez rozumie¢ inne
decyzje administracyjne uprawniajace do prowadzenia robét budowla-

Zob. wyrok WSA w Lodzi z 26.09.2007 r., Il SA/Ld 611/07, LEX nr 376743.
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nych, wydawane przez organy administracji architektoniczno-budowlanej
lub organy nadzoru budowlanego: decyzje o zmianie pozwolenia na budo-
we (art. 36a ust. 1 pr. bud.), decyzje o przeniesieniu pozwolenia na bu-
dowe (art. 40 ust. 1 pr. bud.), decyzje zatwierdzajaca projekt budowlany
albo projekt zagospodarowania terenu (dziatki) i zezwalajacg na wznowie-
nie budowy (art. 49 ust. 4 pr. bud.), decyzje w sprawie zatwierdzenia pro-
jektu budowlanego i pozwolenia na wznowienie robét budowlanych (art. 51
ust. 4 pr. bud.).

Tre$¢ oraz elementy pozwolenia na budowe zostaly szerzej oméwione
w komentarzu do art. 36.

Dokumentacja budowy

Dokumentacja budowy to dokumenty wskazane w art. 3 pkt 13 pr. bud.: po-
zwolenie na budowe wraz z zalaczonym projektem budowlanym, dziennik
budowy, protokoly odbioréw czesciowych i koncowych, w miare potrzeby,
rysunki i opisy stuzace realizacji obiektu, operaty geodezyjne i ksiazka ob-
miaréw, a w przypadku realizacji obiektéw metoda montazu - takze dzien-
nik montazu. Ustawodawca zalicza ,w miare potrzeby” do dokumentacji
budowy ,,rysunkii opisy stuzace realizacji obiektu”. Przy stosowaniu takiego
niedookreslonego pojecia pojawia si¢ pytanie, kto ma decydowa¢, ktére ry-
sunki i opisy majg w miare potrzeby sta¢ si¢ dokumentacja budowy. Czy ma
to okresla¢ inwestor, czy tez kazde sporzadzone tego typu dokumenty o cha-
rakterze pomocniczym powinny stanowic jej cze$¢? Ostatecznie ze wzgle-
déw bezpieczenstwa przyjmuje si¢, ze wszystkie dokumenty wymienione
w definicji, ktére zostaly sporzadzone w ramach prowadzonej budowy,
powinny by¢ wlaczone do dokumentacji budowy. Komentowana definicja
nie moze jednak stanowi¢ podstawy do nalozenia na inwestora obowigzku
przygotowania okreslonej czesci dokumentacji budowy, jezeli taki obowig-
zek nie zostal na inwestora nalozony na podstawie przepisu szczegdtowe-
go. W ramach noweli z 7.07.2022 r., w zwiazku z wprowadzeniem nowej
kompleksowej regulacji dziennika budowy, z systemu prawa budowlanego
usunieto pojecie dziennika montazu.

Dokumentacja powykonawcza
Dokumentacja powykonawcza to dokumentacja budowy z naniesionymi
zmianami dokonanymi w toku wykonywania robét oraz geodezyjnymi po-

miarami powykonawczymi. Jest to zatem opracowana w taki sposob doku-

44 Rafat Godlewski, Mikotaj Goss, Jan Goralski, Dominik Sypniewski



36.

37.

&

Ey

Rozdziat 1. Przepisy ogélne Art. 3

mentacja budowy, ze zostang naniesione zmiany dokonane w toku wyko-
nywania robot budowlanych, a takze geodezyjne pomiary powykonawcze
przeprowadzone po wykonaniu poszczegélnych etapéw robot budowla-
nych. Z tego tez wzgledu dokumentacji powykonawczej nie mozna utozsa-
mia¢ z projektem budowlanym®.

Mapa do celéw projektowych

Pojecie mapy do celéw projektowych nalezy rozumie¢ zgodnie z art. 2
pkt 7a p.g.k. jako opracowanie kartograficzne wykonane z wykorzystaniem
wynikéw pomiaréw geodezyjnych i materialéw panstwowego zasobu geo-
dezyjnego i kartograficznego, ktore zawieraja elementy stanowigce tres¢
mapy zasadniczej oraz informacje niezbedne do sporzadzenia dokumenta-
cji projektowej. Mapa do celéw projektowych lub jej kopia jest wymagana
do sporzadzenia projektu zagospodarowania terenu (dziatki), przy czym
zgodnie z art. 34b pr. bud. powinna by¢ ona opatrzona klauzula urzedo-
wa stanowigcg potwierdzenie przyjecia materiatéw lub zbioréw danych do
panstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego albo zawiera¢ $wiad-
czenie wykonawcy prac geodezyjnych o uzyskaniu pozytywnego wyniku
weryfikacji.

W orzecznictwie sgdowym utrwalony jest poglad, ze w postepowaniu
w przedmiocie pozwolenia na budowe nie mozna kwestionowac tresci mapy
zasadniczej opatrzonej klauzulg uwierzytelniajaca, ktéra daje pewnos¢ or-
ganowi zatwierdzajagcemu projekt budowlany, ze zostat on sporzadzony na
mapie zasadniczej przyjetej do zasobu®. W konsekwencji nalezy przyjac,
ze mapa ta przedstawia aktualny stan faktyczny i prawny odzwierciedlony
w zasobie geodezyjnym i kartograficznym.

Obowigzek zapewnienia obstugi geodezyjnej w zakresie opracowania mapy
do celoéw projektowych na potrzeby wykonania projektu budowlanego spo-
czywa na inwestorze, ktory zleca sporzadzenie takiej mapy uprawnionemu
geodecie, czyli osobie posiadajacej uprawnienia zawodowe w dziedzinie
geodezji 1 kartografii. Zasady sporzadzania mapy do celéw projektowych
reguluja § 30-33 rs.t.

Szerzej zob. wyrok WSA we Wroctawiu z 2.10.2009 r., II SA/Wr 366/09, LEX nr 573925.
Zob. wyrok NSA z7.06.2022 r., II OSK 2456/19, LEX nr 3427637.
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Geodezyjna inwentaryzacja powykonawcza

Definicja ,,geodezyjnej inwentaryzacji powykonawczej” ma charakter od-
sytajacy, gdyz zgodnie z nig przez przedmiotowg inwentaryzacje nalezy ro-
zumie¢ geodezyjna inwentaryzacj¢ powykonawczg obiektéw budowlanych
w rozumieniu art. 2 pkt 7b p.g.k. Zgodnie z tym przepisem geodezyjna in-
wentaryzacja powykonawcza obiektéw budowlanych to wykonanie pomia-
row sytuacyjnych i wysokos$ciowych majacych na celu zebranie aktualnych
danych o przestrzennym rozmieszczeniu elementéw zagospodarowania
terenu objetego zamierzeniem budowlanym i sporzadzenie dokumentacji
geodezyjnej zawierajacej wyniki tych pomiaréw, w tym mape opatrzong
klauzula urzgdows stanowigcg potwierdzenie przyjecia do panstwowego
zasobu geodezyjnego i kartograficznego zbioréw danych lub dokumentoéw,
na podstawie ktorych mapa ta zostala sporzadzona, albo o$wiadczenie wy-
konawcy prac geodezyjnych o uzyskaniu pozytywnego wyniku weryfika-
cji. Przedmiotows inwentaryzacje wykonuje sie oczywiscie po zakonczeniu
procesu budowlanego, gdyz jej istota jest wskazanie aktualnych danych
0 przestrzennym rozmieszczeniu danego obiektu w terenie po jego wybu-
dowaniu.

Teren zamkniety

Pojecie terenu zamknietego nalezy rozumiec¢ zgodnie z art. 2 pkt 9 p.g.k.
Przepis ten wskazuje, Ze sg to tereny o charakterze zastrzezonym ze wzgledu
na obronnos¢ i bezpieczenstwo panstwa, okreslone przez wlasciwych mi-
nistrow i kierownikéw urzedéw centralnych. Tereny zamknigte s3 ustalane
w drodze decyzji administracyjnej przez wlasciwych ministrow lub kierow-
nikéw urzedéw centralnych. Dodatkowo tereny zamkniete o charakterze
zastrzezonym ze wzgledu na obronnos¢ i bezpieczenstwo zostaly ustalone
w rozporzadzeniu Ministra Obrony Narodowej z 18.07.2003 r. w sprawie
terenow zamknietych niezbednych dla obronnosci panstwa®. Tereny za-
mkniete zostaly wyodrebnione przez ustawodawce, poniewaz ze wzgledu
na obronnos$¢ i bezpieczenstwo panstwa zasady prowadzenia procesu inwe-
stycyjno-budowlanego na tych terenach sg szczegdlne. Organami admini-
stracji budowlanej w sprawach obiektéw budowlanych i robét budowlanych
prowadzonych na terenach zamknietych sa wojewoda i wojewddzki inspek-

Dz.U. Nr 141, poz. 1368.
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tor nadzoru budowlanego (pierwsza instancja) oraz Gléwny Inspektor
Nadzoru Budowlanego (druga instancja).

Organ samorzadu zawodowego

Pojecie organdw samorzadu zawodowego nalezy rozumie¢ zgodnie z prze-
pisami ustawy o samorzadach architektow oraz inzynieréw budownictwa.
Ustawa ta powoluje samorzad zawodowy architektow, ktory zrzesza osoby
posiadajace uprawnienia budowlane w specjalnosci architektonicznej, oraz
samorzad zawodowy inzynieréw budownictwa zrzeszajacy osoby posiada-
jace uprawnienia budowlane pozostalych specjalnosci. Obydwa samorzady
zawodowe zostaly zorganizowane w formie izb krajowych oraz okrego-
wych. Zgodnie z art. 28 u.s.z.a. organami Krajowych Izb s3: Krajowy Zjazd
Izby, Krajowa Rada Izby, Krajowa Komisja Rewizyjna, Krajowa Komisja
Kwalifikacyjna, Krajowy Sad Dyscyplinarny oraz Krajowy Rzecznik
Odpowiedzialnosci Zawodowej. Artykul 14 u.s.z.a. wskazuje natomiast,
ze organami okregowych izb sa: okregowy zjazd izby, okregowa rada izby,
okregowa komisja rewizyjna, okregowa komisja kwalifikacyjna, okregowy
sad dyscyplinarny oraz okregowy rzecznik odpowiedzialno$ci zawodowe;j®.

Na gruncie komentowanej ustawy szczegélna role odgrywaja okregowe ko-
misje kwalifikacyjne, ktore prowadzg postepowania kwalifikacyjne w spra-
wach nadawania uprawnien budowlanych (zob. komentarz do art. 12,
teza 7), okregowi rzecznicy dyscyplinarni, ktérzy prowadzg postepowania
wyjasniajace oraz sprawuja funkcje oskarzyciela w sprawach z zakresu od-
powiedzialnosci zawodowej, oraz okregowe sady dyscyplinarne (zob. art. 97
pr. bud.), ktore rozpatrujg sprawy z zakresu odpowiedzialnosci zawodowej
(zob. art. 98 pr. bud.).

Obszar oddzialywania obiektu

Definicja obszaru oddzialywania obiektu jest niezwykle wazna, poniewaz
status strony w postepowaniu w sprawie pozwolenia na budowe, a takze po-
stepowan nadzwyczajnych dotyczacych pozwolenia na budowe maja wias-
ciciele, uzytkownicy wieczysci lub zarzadcy nieruchomosci znajdujacych
si¢ w obszarze oddzialtywania obiektu. W obowigzujgcym stanie prawnym

Szerzej na temat organdw samorzadu zawodowego zob. H. Kisilowska, J. Smarz, Samorzgdy
zawodowe architektéw i inzynieréw budownictwa, Warszawa 2021.
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obszarem oddzialywania obiektu jest teren wyznaczony w otoczeniu obiek-
tu budowlanego na podstawie przepisow odrebnych, wprowadzajacych
zwigzane z tym obiektem ograniczenia w zabudowie tego terenu. W takim
ksztalcie definicja obowiazuje od 19.09.2020 r., kiedy to weszly w zycie
przepisy zastepujace ,ograniczenia w zagospodarowaniu terenu” ,,0grani-
czeniami w zabudowie terenu”. Jako uzasadnienie dla takiej zmiany wskaza-
no koniecznos¢ dostosowania definicji obszaru oddziatywania obiektu do
materii prawa budowlanego, tak zeby odnosila sie wyltacznie do przepisow
uniemozliwiajacych lub ograniczajacych mozliwos¢ wykonywania na nie-
ruchomosciach sgsiednich robét budowlanych, w tym budowy obiektéw
budowlanych®. W obecnym stanie prawnym celem tej regulacji jest wiec
przesadzenie, Ze osoby trzecie moga skutecznie kwestionowac zamierzenie
inwestycyjne jedynie wowczas, gdy maja w sprawie interes prawny i tylko
w takim zakresie, w jakim zamierzenie to koliduje z ich uzasadnionym inte-
resem opartym na konkretnym przepisie prawa materialnego”.

Przed wejsciem w zycie noweli z 13.02.2020 r. w orzecznictwie sgdowym
przyjmowano, Ze ,ograniczen w zagospodarowaniu terenu” nie mozna
zaweza¢ do samych tylko ,ograniczen zabudowy”, poniewaz prowadzilo-
by to do zbyt waskiego okreslenia kregu stron w postepowaniu w sprawie
decyzji o pozwoleniu na budowe”'. Ograniczenia w zagospodarowaniu te-
renu utozsamiano z wszelkim oddziatywaniem na mozliwo$¢ wykorzysta-
nia danego terenu. W konsekwencji zrodlem tych ograniczen mogty by¢
réwniez przepisy prawa cywilnego gwarantujace wlascicielowi nierucho-
mosci sasiedniej prawo do korzystania z niej zgodnie z przeznaczeniem,
a za przejaw takiego oddzialywania uznano m.in. halas, wibracje, zaktdce-
nia elektryczne albo zanieczyszczenia powietrza, wody lub gleby badz tez
pozbawienie lub ograniczenie mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji,
energii elektrycznej i cieplnej, sSrodkéw facznosci czy tez doplywu $wiatla
dziennego™.

Komentowana definicja odsyla do przepisow odrebnych. Nalezy przy-
ja¢, ze s to wszystkie przepisy prawa powszechnie obowigzujacego, ktére
wprowadzajg ograniczenia w zabudowie terenu zwigzane z projektowanym

Uzasadnienie do projektu ustawy o zmianie ustawy — Prawo budowlane oraz niektérych in-
nych ustaw, IX kadencja, druk sejm. nr 121, s. 3.

Zob. wyrok NSA z 17.09.2024 r., I OSK 2630/21, LEX nr 3788468.

Zob. wyrok NSA z22.11.2017 r., Il OSK 531/16, LEX nr 2427607.

Zob. wyrok NSA z 8.06.2017 r., II OSK 2114/16, LEX nr 2342052.
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obiektem. Do przepisow tych naleza w szczegolnosci przepisy materialnego
prawa administracyjnego z zakresu ochrony srodowiska, ochrony zabytkow,
ochrony przyrody, prawa wodnego, ochrony przeciwpozarowej, gospodarki
odpadami, przepisy techniczno-budowlane, a takze akty prawa miejsco-
wego. Szczegolne znaczenie ma w tym kontekscie § 12 ust. 5 r.w.t., ktory
wskazuje, ze usytuowanie budynku na dziatce zgodnie z § 12 ust. 2-4 r.w.t.
okreslajagcymi szczegélne zasady sytuowania budynkéw blizej granicy
z dzialka sgsiednig automatycznie powoduje objecie sasiedniej dziatki ob-
szarem oddzialywania obiektu. Zrédtem ograniczern w zabudowie dziatki
moze by¢ stuzebno$¢ gruntowa w przypadku, gdy prawo do zabudowy tej
dziatki zostanie ograniczone przez pozbawienie mozliwosci skorzystania
z uprawnien wynikajacych ze stuzebnos$ci gruntowej obcigzajacej dzialke,
na ktorej znajduje si¢ projektowany obiekt (np. wybudowania drogi o okres-
lonych parametrach technicznych wymaganych przez przepisy techniczno-
-budowlane)”. Do wyznaczenia obszaru oddziatywania obiektu nie beda
natomiast mialy zastosowania przepisy prawa cywilnego dotyczace ochrony
prawa wlasnosci, poniewaz sam fakt oddziatywania ponad przecietna miare
nieruchomodci, na ktdrej projektowana jest inwestycja, na nieruchomosé¢
sasiednig nie uzasadnia objecia tej nieruchomosci obszarem oddziatywania
obiektu™.

Zaprojektowanie inwestycji w sposob zgodny z prawem nie oznacza, Ze ob-
szar oddzialywania obiektu ogranicza si¢ do nieruchomosci. W szczegélno-
$ci, nawet jezeli zostaly zachowane minimalne odleglosci dla danego rodza-
ju obiektoéw wynikajace z przepisow technicznych, przyjetych w przepisach
okreslajacych warunki techniczne, jakim powinny odpowiada¢ obiekty bu-
dowlane i ich usytuowanie, to nie przesadza to o tym, ze oddzialywanie pro-
jektowanego obiektu nie wykracza poza obszar nieruchomosci inwestora.
Nalezy przy tym podkresli¢, ze wprowadzenie ograniczen w zabudowie nie-
ruchomoséci sasiednich wplywa wylacznie na ustalenie kregu stron postepo-
wania w sprawie pozwolenia na budowe i w Zadnym stopniu nie przesadza
o mozliwosci lub braku mozliwosci uzyskania przez inwestora pozwolenia
na budowe.

Sam fakt zaprojektowania inwestycji w sposob naruszajacy przepisy mate-
rialnego prawa administracyjnego, przepisy techniczno-budowlane czy tez

Zob. wyrok NSA z 13.03.2014 r., IT OSK 2503/12, LEX nr 1522473.
Zob. M. Bursztynowicz, Obszar oddziatywania projektu. Komentarz praktyczny, Warszawa 2021.
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postanowienia miejscowego planu zagospodarowania nie oznacza ograni-
czenia mozliwosci zabudowy nieruchomosci sgsiedniej i nabycia statusu
strony przez wlasciciela takiej nieruchomosci. Jezeli projektowana inwesty-
cja — niezaleznie od tego, czy zostala zaprojektowana zgodnie z przepisami,
czy tez nie - ma wplyw na mozliwos¢ zabudowy nieruchomosci sasiedniej,
to nieruchomos¢ ta znajduje si¢ w obszarze oddziatywania projektu.

47. Wyznaczenie obszaru oddzialywania obiektu powinno nastgpi¢ na potrze-

by kazdej konkretnej sprawy przy wzieciu pod uwage funkgji, formy, kon-
strukcji projektowanego obiektu i innych jego charakterystycznych cech
oraz sposobu zagospodarowania terenu znajdujacego si¢ w otoczeniu pro-
jektowanego zamierzenia”. W obowigzujacym stanie prawnym okreslenie
obszaru oddziatywania obiektu jest podstawowym obowigzkiem projektan-
ta. Projekt zagospodarowania terenu powinien:
1) wskazywac przepisy prawa, na podstawie ktdrych obszar oddziatywa-
nia obiektu zostal wyznaczony, oraz
2) przedstawia¢ zasieg obszaru oddziatywania obiektu w formie opiso-
wej lub graficznej albo zawiera¢ informacje, Ze obszar oddzialywania
obiektu miesci si¢ w calo$ci na dziatce lub dziatkach, na ktérych zostat
zaprojektowany.

48. Na podstawie obszaru oddziatywania obiektu organ administracji archi-

49.

7.
7

tektoniczno-budowlanej wyznacza krag stron postepowania w sprawie
pozwolenia na budowe. Wyznaczenie obszaru oddzialywania obiektu jest
obowigzkiem projektanta, ktory m.in. w ramach projektu zagospodarowa-
nia terenu sporzadza informacj¢ o obszarze oddziatywania obiektu wraz ze
wskazaniem zastosowanych przepiséw prawa oraz przedstawieniem zasiegu
obszaru oddziatywania obiektu w formie graficznej lub opisowej’. Organ
administracji architektoniczno-budowlanej moze wezwa¢ projektanta do
przedstawienia wyjasnien, a nastepnie moze ustali¢ obszar oddzialywania
obiektu w sposéb odmienny od projektanta i na tej podstawie wyznaczy¢
krag stron postgpowania w sprawie pozwolenia na budowe.

W przypadku zgtoszenia budowy lub przebudowy wolno stojacego budyn-
ku mieszkalnego jednorodzinnego (zob. art. 29 ust. 1 pkt 1 i 1a oraz ust. 3
pkt 1 lit. a pr. bud.) organ powinien dokona¢ oceny, czy obszar oddziaty-

> Zob. wyrok WSA w Warszawie z 15.07.2021 r., VII SA/Wa 251/21, LEX nr 3243921.
© Zob. § 14 pkt 8 oraz § 18 r.p.b.
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wania zamierzenia inwestycyjnego spelnia warunki okreslone w ustawie,
tzn. miesci sie w cato$ci na dzialce lub dziatkach, na ktorych zostal zapro-
jektowany.

Mikotaj Goss
Art. 4. [Zasada wolnosci zabudowy]
Kazdy ma prawo zabudowy nieruchomosci gruntowej, jezeli wykaze prawo do dys-

ponowania nieruchomoscig na cele budowlane, pod warunkiem zgodnosci zamierzenia bu-
dowlanego z przepisami.

. Na podstawie omawianego przepisu organ administracji jest uprawniony i zo-

bowigzany, stosownie do art. 7, 77 i 80 k.p.a., zweryfikowa¢ tytut prawny do
gruntu przystugujacy inwestorowi. Ustawa przewiduje jednak uproszczenie
dowodowe w tym zakresie, wskazujac na konkretny dowod, wyjsciowo $wiad-
czacy o tytule prawnym. Organ moze bowiem poprzesta¢ na uwzglednieniu
os$wiadczenia zlozonego przez inwestora, ze przystuguje mu skuteczny tytut
prawny do danej nieruchomosci objetej planowana inwestycja. Ustawodawca
zdecydowat sie zatem przyja¢ zatozenie, ze zdecydowana wiekszo$¢ inwesto-
réw bedzie sklada¢ oswiadczenia w sposdb rzetelny. By¢ moze zalozenie to
wynika z powigzania tego oswiadczenia z sankcjg karng. Stosownie do art. 32
ust. 4 pr. bud. jednym z warunkéw wydania decyzji o pozwoleniu na budowe
jest zfozenie przez inwestora o$wiadczenia, pod rygorem odpowiedzialno-
$ci karnej, o posiadanym prawie do dysponowania nieruchomoscia na cele
budowlane. Oswiadczenie to jest obligatoryjnym zalgcznikiem do wniosku
o pozwolenie na budowe i stanowi zastepczy $rodek dowodowy, bedacy do-
kumentem prywatnym pochodzacym od inwestora. Oswiadczenie to, aby
posiadato sw6j walor, musi by¢ zfozone w oryginale, w celu ewentualnej we-
ryfikacji jego autentycznosci. Niedotaczenie tego oswiadczenia do wniosku,
wzglednie dolaczenie jego kopii, skutkuje wezwaniem inwestora do uzupel-
nienia braku formalnego podania w trybie art. 64 § 2 k.p.a.

. W realiach konkretnej sprawy moze dojs¢ do weryfikacji prawdziwosci

zlozonego o$wiadczenia w ramach postepowania wyjasniajacego. Zaden
przepis ustawy nie przewiduje uproszczenia sfery dowodowej w ramach
postepowania w sprawie pozwolenia na budowe”, a organy administracji

7 Zob. wyroki NSA: z 6.08.2015 r., I OSK 2766/13, LEX nr 1794888; z 21.05.2010 r.,

1T OSK 439/09, LEX nr 597593.
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architektoniczno-budowlanej s3 zobowigzane podejmowac wszelkie kroki
niezbedne do dokladnego wyjasnienia stanu faktycznego oraz do zatatwie-
nia sprawy, majac na wzgledzie interes publiczny oraz uzasadniony interes
stron postepowania. Material dowodowy powinien by¢ zebrany i rozpatrzo-
ny w sposob pelny i wyczerpujacy, skutkujac jednoznacznym wyjasnieniem
okolicznosci sprawy. Podstawa wszczecia postepowania wyjasniajacego
moze by¢ tres¢ samego oswiadczenia inwestora, gdzie na wzorcowym for-
mularzu konieczne jest sprecyzowanie rodzaju tytutu prawnego do nieru-
chomosci, wzglednie konfrontacja tresci tego o$wiadczenia z zawartosciag
publicznych rejestrow.

. Badanie prawa do dysponowania nieruchomoscia odbywa sie w przewa-
zajgcej mierze na podstawie przepisow cywilnoprawnych. Stosownie do
art. 3 pkt 11 pr. bud. prawo do dysponowania nieruchomoscig na cele bu-
dowlane moze wynika¢ z prawa wlasnosci, uzytkowania wieczystego, za-
rzadu, ograniczonego prawa rzeczowego albo stosunku zobowigzaniowego,
przewidujgcego uprawnienia do wykonywania rob6t budowlanych. O ile
zagadnienie to nie nastrecza trudnosci w przypadku, gdy prawo inwesto-
ra wynika z ksiegi wieczystej, to w sytuacji, gdy tytul prawny nie wynika
z ksiegi wieczystej, zadaniem organu jest rozstrzygniecie, czy przedlozone
przez inwestora dokumenty potwierdzajace prawo do dysponowania nieru-
chomoscig faktycznie dajg podstawe do realizacji danego przedsiewzigcia
budowlanego. Praktyczne znaczenie tego przepisu sprowadza si¢ m.in. do
koniecznosci wyznaczenia linii rozgraniczajacej kognicj¢ organu admini-
stracji architektoniczno-budowlanej i sadu powszechnego. W szczegélnosci
mozliwe sg nastepujace scenariusze:

1) Inwestor jest wlascicielem nieruchomosci, jednakze jego uprawnienia
do zagospodarowania nieruchomosci sg ograniczone prawem rzeczo-
wym osoby trzeciej (np. realizacja obiektu kubaturowego na gruncie
obcigzonym stuzebnoscig przesylu na rzecz zaktadu energetycznego).
Wydaje si¢, ze w sytuacji, gdy organ administracji stwierdza na pod-
stawie tresci ksiegi wieczystej, Ze realizacja rozpatrywanego zamierze-
nia inwestycyjnego stoi w oczywistej kolizji z juz istniejaca budowla,
wzniesiong na tym samym gruncie na podstawie skutecznego tytutu
prawnego, powinien uzna¢ te sytuacje za przypadek, gdy oswiadcze-
nie inwestora jest nieskuteczne. Tytul prawny do dysponowania nie-
ruchomoscia na cele budowlane musi by¢ rozpatrywany w sposob
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zindywidualizowany, w odniesieniu do konkretnego zamierzenia in-
westycyjnego’®.

2) Inwestor posiada prawo do posadowienia obiektu budowlanego na
gruncie cudzym, na podstawie prawa rzeczowego przyznanego
na jego rzecz. Typowym przypadkiem jest posiadanie przez inwe-
stora prawa uzytkowania wieczystego gruntu. Wowczas tre$¢ tego
prawa definiuje, czy w tym przypadku inwestor jest uprawniony do
dysponowania danym gruntem na cele budowlane. Mozliwe jest, ze
zamierzenie inwestycyjne wykracza poza ustalony przez strony umo-
wy uzytkowania wieczystego zakres dopuszczalnych naniesien, przy
czym w obecnym stanie prawnym rozbieznos¢ taka nie moze stano-
wi¢ podstawy do wydania decyzji o odmowie zatwierdzenia projektu
budowlanego i udzieleniu pozwolenia na budowe (zob. art. 32 ust. 4b
pr. bud.). Warto wskaza¢, ze wezesniejsza praktyka organdéw admini-
stracji byla w tym zakresie niejednolita. Przyktadowo prezydent m.st.
Warszawy w trzech sprawach z 2013 r. oraz jednej z 2014 r. odmo-
wil zatwierdzenia projektu budowlanego i udzielenia pozwolenia na
budowe wlasnie ze wzgledu na niezgodno$¢ projektowanej inwestycji
z celem zawartym w umowie uzytkowania wieczystego”.

3) Inwestor posiada prawo do posadowienia obiektu budowlanego na
gruncie cudzym, na podstawie prawa obligacyjnego, np. na podsta-
wie umowy najmu lub dzierzawy. W takim przypadku tres¢ faczacej
inwestora i wlasciciela umowy, wyktadana zgodnie z dyrektywami
wykladni oswiadczen woli na gruncie prawa cywilnego, bedzie decy-
dowac o tym, czy zlozone przez inwestora oswiadczenie jest zgodne
z prawda. Fakt, Ze pomiedzy stronami toczy si¢ postepowanie sado-
we, w wyniku ktérego moze dojs¢ do uniewaznienia lub zmodyfiko-
wania tre$ci umowy, nie bedzie rzutowal na ocen¢ dokonang przez
organ. W praktyce transakcyjnej spotka¢ mozna rozwigzania, ktore
budza pewne watpliwosci. Mamy tu w szczegdlnosci na mysli przy-
padki uzyskiwania uprawnienia do dysponowania nieruchomoscia
na cele budowlane w akcie notarialnym dokumentujacym zawarcie
umowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci, w ktérym warun-
kiem zawarcia umowy docelowej jest uzyskanie ostatecznej decyzji

78 Zob. wyrok WSA w Bialymstoku z 17.11.2020 r., IT SA/Bk 660/20, LEX nr 3096183.

7 Por. raport NIK, Informacja o wynikach kontroli , Wydawanie decyzji o pozwoleniu na bu-
dowe oraz decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie obiektow mieszkaniowego budownictwa
wielorodzinnego wraz z infrastrukturg towarzyszgcg”, LWR.410.017.00.2015 Nr ewid.
210/2015/P/15/107/LWR.
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o pozwoleniu na budowe. Najczesciej umowie przedwstepnej towa-
rzyszy pelnomocnictwo od wiasciciela, bedacego sprzedajacym, na
rzecz kupujacego, przyznajace temu ostatniemu prawo do skladania
wszelkich o$wiadczen w toku postepowania w sprawie pozwolenia na
budowe. Jedliby dzialania kupujacego sprowadzaly si¢ do sktadania
o$wiadczenn w imieniu sprzedajacego, postepowanie skutkowaloby
wydaniem decyzji o pozwoleniu na budowe na rzecz sprzedajacego
jako posiadajacego tytul prawny do gruntu. W takim przypadku, po
zawarciu umowy przenoszacej wlasnos¢, zachodzitaby koniecznos¢
przeniesienia na nabywce decyzji o pozwoleniu na budowe. Aby unik-
na¢ tej komplikacji, w niektérych przypadkach dochodzi do uprosz-
czenia, w ramach ktorego inwestorem od poczatku jest kupujacy, wy-
wodzgc swoje uprawnienia z umowy przedwstepnej oraz wskazanego
pelnomocnictwa. Naszym zdaniem praktyka tego rodzaju narusza
obowiazek posiadania przez inwestora uprawnienia do dysponowa-
nia nieruchomoscia na cele budowlane i jest ryzykowna dla inwesto-
ra. Konsekwencje tego stanu rzeczy moga by¢ powazne, zwlaszcza
w przypadku, gdy zawarcie umowy przyrzeczonej nie dojdzie do
skutku. W takim przypadku umowa przedwstepna rodzi jedynie cy-
wilnoprawne roszczenia pomiedzy jej stronami, ktdre nie oddziatuja
na postepowanie w sprawie pozwolenia na budowe.

4) Inwestor posiada prawo do posadowienia obiektu budowlanego, kto-
re jest przedmiotem sporu lub wspotwlasnosci. W szczegolnosci brak
zgody wspoiwlasciciela lub upowaznienia z jego strony powinien
skutkowa¢ uznaniem, ze inwestor nie wykazal posiadania prawa do
dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane®. Spér pomiedzy
wspotwlascicielami lub spér co do prawa wiasnosci przystugujacego
inwestorowi moze skutkowa¢ zawieszeniem postepowania w sprawie
wydania pozwolenia na budowe w trybie art. 97 § 1 pkt 4 k.p.a. W nie-
ktorych przypadkach, pomimo wspotwlasnosci danej nieruchomoéci,
mozliwe wydaje si¢ odstgpienie przez organ od wymogu uzyskania
zgody wszystkich wspotwlascicieli i poprzestanie jedynie na o§wiad-
czeniu inwestora bedacego jednym ze wspotwlascicieli. Mowa tu
w szczegolnosci o dziatkach drogowych we wspotwlasnosci osob do-
jezdzajacych za ich poérednictwem do swoich nieruchomosci. Rea-
lizacja inwestycji wodociggowej czy kanalizacyjnej w obrebie dziatki

8 Zob. wyrok NSA z 13.09.2019 r., IT OSK 2370/19, LEX nr 2727102; wyrok WSA w Lodzi
218.07.2019 r., IT SA/Ed 155/19, LEX nr 2702457.
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drogowej we wspotwlasnodci stanowi — w naszej ocenie — czynno$¢
zwyklego zarzadu, zmierzajacg do zaspokojenia typowych, elemen-
tarnych potrzeb gospodarstwa domowego. Oczekiwanie, ze kazdy ze
wspotwlascicieli ztozy o$wiadczenie wyrazajace zgode na dysponowa-
nie tg nieruchomoscia, moze w praktyce oznacza¢, iz inwestycji nie
da sie zrealizowa¢, wzglednie - Ze realizacja inwestycji bedzie okazja
do nieuczciwych praktyk niektorych wspotwlascicieli, oczekujacych
nieuprawnionych korzysci w zamian za podpisanie o$wiadczenia.
Niestety w praktyce sg to niezwykle czeste sytuacje, rodzace ostatecz-
nie konieczno$¢ prowadzenia dlugotrwalego postepowania sagdowego
przed sadem rejonowym wiasciwym dla potozenia danej nierucho-
modci, ktérego przedmiotem jest rozstrzygniecie sporu pomiedzy
wspotwlascicielami.

5) Inwestor jest wlascicielem nieruchomosci, jednakze charakter robdt
budowlanych wskazuje na ingerencje w $ciany budynku sasiaduja-
cego. W takim przypadku, pomimo wykazania tytulu prawnego do
gruntu, najczesciej dochodzi do zobowigzania inwestora do przedsta-
wienia zgody wspotwlasciciela $ciany wspolnej budynku albo zreali-
zowania zamierzenia inwestycyjnego bez ingerencji w $ciang wspol-
na. W naszej ocenie nie zawsze jest to uzasadnione. W szczegélnosci
nalezaloby przyjmowac, ze przypadek taki nie zachodzi, gdy $ciany
budynkéw oddzielone sa od siebie dylatacja, cho¢ nie jest to poglad
powszechnie aprobowany®'. Znaczaco utrudnia to realizacje inwesty-
¢ji polegajacych na przebudowie budynkéw znajdujacych si¢ w zabu-
dowie $rodmiejskiej albo budynkéw szeregowych lub w zabudowie
blizniaczej.

6) Wprawdzie inwestor legitymuje si¢ tytulem prawnym, ale przebieg
granic dzialek jest inny niz wynikajacy z mapy ewidencyjnej. W ta-
kim przypadku zgoda na realizacj¢ przedsigwziecia nie moze by¢ od-
mowiona, ewentualny spér co do granic dziatki moze przybra¢ forme
postepowania rozgraniczeniowego w trybie art. 29 p.g.k., wzglednie -
w drodze sporu cywilnego®. Na uwage zastuguje, ze unormowania
cywilnoprawne dostarczajg takze podstaw do wzajemnych rozliczen
sasiedzkich w przypadku przekroczenia granic dziatki przy budowie,
a co za tym idzie - nie zachodzi koniecznos¢ rozstrzygania tych kwe-
stii w ramach postepowania realizowanego w trybie ustawy.

81 Zob. wyrok WSA w Kielcach z 18.12.2013 r., II SA/Ke 910/13, LEX nr 1426851.
82 Zob. wyrok NSA z20.02.2020 r., IT OSK 1011/18, LEX nr 3019859.
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7) Inwestor posiada wprawdzie tytul prawny do nieruchomodci, ale
jest on ograniczony w czasie, uniemozliwiajac realizacje inwesty-
¢ji®. To zagadnienie moze w praktyce stanowi¢ pole do interpreta-
¢ji niekorzystnych dla inwestora. Wydaje sie, ze skoro organ nie ma
kompetencji w zakresie weryfikacji rozwigzan projektowych przyje-
tych w projekcie budowlanym, to tym bardziej nie powinien czyni¢
ustalent odnosnie do zaktadanego harmonogramu realizacji inwesty-
¢ji. Przykladowo, jesli inwestor przedktada umowe dzierzawy nieru-
chomosci na potrzeby urzadzenia drogi dojazdowej do terenu budo-
wy, organ nie moze czyni¢ ustalen w zakresie minimalnego okresu
obowigzywania tej umowy, w kontekécie rozmiaréw zamierzonego
przedsiewziecia budowlanego. Podobnie niedopuszczalne jest odda-
lenie wniosku o wydanie pozwolenia na budowe, gdy tytul prawny
do nieruchomosci wynika z odnawialnej, np. corocznie, umowy naj-
mu. Inwestor podejmuje w takim przypadku ryzyko utraty prawa do
zrealizowania obiektu. Jak stwierdzil Naczelny Sad Administracyjny
w wyroku z 5.07.2016 r., I OSK 2351/15%: ,utrata przez inwestora
prawa do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane w cza-
sie realizacji inwestycji daje podstawe do stwierdzenia przez organ
architektoniczno-budowlany wygasniecia decyzji o pozwoleniu na
budowe na podstawie art. 162 § 1 pkt 1 k.p.a. W takiej sytuacji nie
jest mozliwe wykonanie decyzji przez inwestora, co czyni ja bezprzed-
miotows, a ponadto stwierdzenie wygasniecia decyzji o pozwoleniu
na budowe lezy w interesie spotecznym, gdyz ma wplyw na pewnos¢
obrotu prawnego tg nieruchomoscia (...)".

Obowigzek wykazania tytulu prawnego do nieruchomosci wiaze sie $ciéle
z zakresem przestrzennym tego prawa. O ile w przypadku obiektow ku-
baturowych sprawa nie budzi wiekszych watpliwosci, o tyle w przypadku
nietypowych obiektow budowlanych zachodzi koniecznos¢ wykazania, ze
rzut poziomy obiektu pokrywa sie z obszarem nieruchomosci, do ktdrej
wykazano odpowiedni tytul prawny. Sytuacja taka ma miejsce w szczegdl-
nosci w przypadku takich obiektow, jak wiatraki, maszty radiowe czy wia-
dukty. W odniesieniu do tych obiektéw zachodzi konieczno$¢ zapewnienia,
ze inwestorowi przystuguje prawo takze do dzialek, nad obszarem ktérych
dochodzi do zwisu czgéci instalacji, np. w wyniku omiatania fopatami wia-

Zob. wyrok WSA w Warszawie z 15.01.2020 r., VII SA/Wa 762/19, LEX nr 3038162.
LEX nr 2102199.
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traka® lub elektroenergetycznych linii przesylowych®. Powyzsze aspekty
obowigzywania przepisu art. 4 pr. bud. stanowig zrédlo stosunkowo mato
znanych ryzyk transakcyjnych, ktére wymagaja zaadresowania na etapie ba-
dania due diligence tego typu projektow.

. Innym przykladem przestrzennego rozumienia prawa do dysponowania

nieruchomodcig na cele budowlane jest posiadanie przez dang nierucho-
mo$¢ dostepu do drogi publicznej. W praktyce organdw wystepuje wyrazna
tendencja do weryfikowania kwestii prawnego urzadzenia dojazdu do te-
renu budowy. W przypadku braku wykazania przez inwestora posiadania
prawnie uregulowanej kwestii dojazdu do drogi publicznej z nieruchomo-
$ci objetej wnioskiem zachodzi wysokie ryzyko odmowy wydania pozwo-
lenia na budowe. Podejscie to jest nieprawidlowe, gdyz prawne urzadzenie
dojazdu do nieruchomodci nie jest tozsame z obowigzkiem wykazania ty-
tutu prawnego do nieruchomosci w rozumieniu art. 4 pr. bud. Stanowisko
to zostalo potwierdzone przez Naczelny Sad Administracyjny®, co jednak
nie zmienilo nagminnej praktyki organéw administracji architektoniczno-
-budowlanej oczekiwania, ze inwestor wykaze prawidtowy sposob skomu-
nikowania terenu budowy z droga publiczna.

. W przypadku nieprawidlowego ustalenia obszaru, w ramach ktorego ma

by¢ realizowana inwestycja, wzglednie — niewlasciwego ustalenia tytutu
prawnego inwestora do nieruchomosci, organ administracji architekto-
niczno-budowlanej dopuszcza si¢ naruszenia przepiséw art. 7, art. 77 § 1
oraz art. 80 k.p.a. Wada ta powoduje konieczno$¢ wyeliminowania decyzji
z obrotu prawnego w drodze stwierdzenia niewaznosci tej decyzji admini-
stracyjnej, przy czym stan niepewno$ci prawnej w tym zakresie jest ogra-
niczony w czasie. Stosownie do przepisu art. 37b pr. bud. nie stwierdza sie
niewaznosci decyzji o pozwoleniu na budowe, jezeli od dnia jej dor¢czenia
lub ogloszenia uptynetlo 5 lat. Po uplywie tego terminu mozliwe jest jedynie
stwierdzenie wydania decyzji z naruszeniem prawa, co otwiera droge do
dochodzenia roszczen za szkode wywotana wydaniem wadliwego pozwole-
nia na budowe. Zgodnie z art. 417" § 2 k.c., jezeli szkoda zostata wyrzadzona
przez wydanie prawomocnego orzeczenia lub ostatecznej decyzji, jej napra-

Wyrok NSA z16.01.2019 r., IT OSK 349/17, LEX nr 2643535.
Wyrok WSA w Biatymstoku z 17.11.2020 r., IT SA/Bk 660/20.
Wyrok NSA z7.04.2009 r., IT OSK 495/08, LEX nr 555267.
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wienia mozna zada¢ po stwierdzeniu we wlasciwym postepowaniu ich nie-
zgodnosci z prawem, chyba Ze przepisy odrebne stanowia inaczej.

. Zgodnie z art. 19 ust. 6 u.p.r.s.i. z dniem wydania decyzji o ustaleniu lokali-

zacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci przesytowej inwestor uzyskuje
prawo do dysponowania nieruchomosciami, o ktérych mowa w art. 8 ust. 1
pkt 7 i 8 u.p.rs.i., na cele budowlane w rozumieniu Prawa budowlanego.
Rozpoczecie robdt budowlanych moze nastgpi¢ z dniem, w ktorym decyzja
o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci przesylowej
stala sie ostateczna. Zgodnie natomiast z art. 22 ust. 1 w.p.r.s.i. w odniesie-
niu do nieruchomosci objetych decyzja lokalizacyjna, w celu zapewnienia
prawa do wejscia na teren nieruchomosci dla prowadzenia budowy, a takze
prac zwiazanych z budows, przebudows, utrzymaniem, eksploatacja, kon-
serwacjg, remontami oraz usuwaniem awarii ciggéw, przewodow i urzg-
dzen, wojewoda w decyzji o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji
w zakresie sieci przesytowej ograniczy sposob korzystania z nieruchomosci
przez udzielenie zezwolenia na zakladanie i przeprowadzenie na nierucho-
moéci przewoddw i urzadzen stuzacych do przesylania energii elektrycz-
nej, a takze innych podziemnych, naziemnych lub nadziemnych obiektéw
i urzadzen niezbednych do korzystania z tych przewodéw i urzadzen.

. Szczegolne uregulowanie kwestii pozyskiwania prawa do dysponowania nie-

ruchomosciami na cele budowlane zawarte zostalo w ustawie z 10.05.2018 .
o0 Centralnym Porcie Komunikacyjnym®. Inwestycja w zakresie CPK nalezy
do kategorii inwestycji uprzywilejowanych przez ustawodawce m.in. w za-
kresie procedury jej lokalizacji. Decyzja o ustaleniu lokalizacji inwestycji
w zakresie CPK, wydawana w pierwszej instancji przez wojewode, wylacza
stosowanie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, jesli zo-
stal on sporzadzony dla danego terenu, wymuszajac na wlasciwej gminie
podjecie odpowiednich dziatan dostosowawczych (art. 38 ust. 4 u.c.p.k.).
Zgodnie z art. 44 ust. 1 pkt 2 u.c.p.k. decyzja o ustaleniu lokalizacji inwe-
stycji w zakresie CPK stanowi podstawe uzyskania pozwolenia na budowe
i wigze organ wydajacy to pozwolenie, zobowigzuje do wydania nierucho-
moféci, opréznienia lokali i innych pomieszczen oraz uprawnia do faktycz-
nego objecia nieruchomosci w posiadanie przez Spétke Celows, w terminie
okreslonym w decyzji (pkt 4) oraz stanowi podstawe do dokonywania wpi-
sow w ksiedze wieczystej i w katastrze nieruchomosci, a zatem ma charakter

Dz.U.z2024r. poz. 1747.
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decyzji wywlaszczeniowej, co jest rozwigzaniem stosowanym w tzw. spec-
ustawach (pkt 5).

. Decyzja o pozwoleniu na budowe jest decyzja zwigzang. Organ admini-

stracji budowlanej nie moze zatem w sposob swobodny ksztaltowaé praw
i obowigzkéw inwestora w tredci tej decyzji. W przypadku spelnienia przez
inwestora ustawowych przestanek wskazanych w art. 4 pr. bud. i skonkrety-
zowanych w dalszych przepisach komentowanej ustawy organ ma obowia-
zek wyda¢ decyzje o tresci zgodnej z wnioskiem inwestora. Naruszenie tego
obowigzku przez organ moze stanowi¢ zrédlo szkody inwestora, podlegaja-
cej naprawieniu na podstawie przepiséw prawa cywilnego.

W literaturze przedmiotu wiele miejsca poswigca sie pojeciu wolnosci
zabudowy jako publicznemu prawu podmiotowemu. Z uwagi na cel i zakres
niniejszego opracowania podejmujemy ponizej probe syntetycznego i moz-
liwie pragmatycznego opisania tego zagadnienia®.

Z tresci komentowanego przepisu wynika wprost, ze wolnos¢ zabu-
dowy nie moze skutkowa¢ pelng swoboda wiasciciela w zakresie sposobu
zagospodarowania nieruchomosci. Mozliwo$¢ zrealizowania inwestycji bu-
dowlanej jest w wigkszoéci przypadkéw wynikiem udzielenia przez organ
administracji architektoniczno-budowlanej uprawnienia administracyjne-
go, ktore ma charakter pochodny w stosunku do regulacji ustawy, realizu-
jacej interes publiczny®. W mysl komentowanego przepisu zabudowa musi
pozostawac w zgodzie z obowiazujacymi przepisami, co jest bezsprzecznie
do$¢ pojemnym odestaniem, ktdre w sytuacji skrajnej mogloby uczynié
wolno$¢ zabudowy pojeciem czysto teoretycznym. Doktryna prawa admi-
nistracyjnego oraz judykatura podjely wysilek, aby wypracowaé podejscie
umiarkowane. Jego istote mozna uja¢ parafraza znanego z czaséw prawo-
dawstwa rzymskiego stwierdzenia, ze watpliwo$ci nalezy wyja$nia¢ na ko-
rzy$¢ inwestora. W naszej ocenie wolno$¢ zabudowy powinna by¢ w sytu-
acjach spornych priorytetyzowana przez sady i organy administracji przy

Zainteresowanie doktryny prawa administracyjnego budza kwestie takie jak: normatywne
zrédlo wolnosci zabudowy, tres¢ wolnosci zabudowy w zestawieniu z nadrzedna ochrong
interesu publicznego realizowang przez przepisy materialnego prawa administracyjnego oraz
relacja wolnosci zabudowy do przepiséw Prawa budowlanego. Szerzej na ten temat T. Ba-
kowski, O wolnosci budowlanej de lege lata i de lege ferenda, ,Gdanskie Studia Prawnicze”
2015/33, s. 63 i n.; W. Jakimowicz, Przestrzeti w prawie administracyjnym. III Krakowsko-
-Wroctawskie Spotkanie Naukowe Administratywistow, Warszawa 2015, s. 46 i n.; Z. Leonski,
Istota prawa budowlanego [w:] Z. Leonski, M. Szewczyk, M. Krus, Prawo zagospodarowania
przestrzeni, Warszawa 2019, s. 429 i n.

Tak T. Bakowski, O wolnosci budowlanej.., s. 66.
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rozpatrywaniu spraw zwigzanych z procesem inwestycyjnym. W sprawach
watpliwych pierwszenstwo nalezy przyznawal tej wersji rozstrzygniecia
sprawy, ktora jest prawnie uzasadniona i jednoczesnie zgodna z interesem
inwestora.

Tlustracja tego podejscia moze by¢ sytuacja, gdy inwestor decyduje si¢
rozpocza¢ roboty budowlane pomimo zaskarzenia decyzji o pozwoleniu na
budowe do sadu administracyjnego. W takim przypadku realny jest scena-
riusz, w ktérym decyzja ta zostanie uchylona w trakcie inwestycji, co zro-
dzi po stronie inwestora obowigzek przerwania prac i przywrocenia stanu
poprzedniego. Ryzyko ekonomiczne inwestora jawi sie jako wystarczajacy
instrument, ktory uksztaltuje jego postawe w okresie oczekiwania na roz-
strzygniecie ze strony sagdu administracyjnego. W konkretnym przypad-
ku inwestor moze podja¢ decyzje o rozpoczeciu budowy, traktujac ryzyko
uchylenia decyzji o pozwoleniu na budowe jako element swojego ryzyka
biznesowego. Wniosek strony skarzacej o wstrzymanie wykonania decyzji
na czas trwania postepowania sadowoadministracyjnego powinien co do
zasady ulec oddaleniu z uwagi na art. 4 pr. bud., chyba ze skarzacy ztozy
stosowng kaucje na zabezpieczenie roszczen inwestora (zob. art. 35a ust. 1

pr. bud.).

Praktycznym skutkiem obowigzywania zasady wolnosci zabudowy jest
przyznanie prymatu interesom inwestora nad interesem wtascicieli dziatek
sasiadujacych z inwestycjg. Ich zapatrywanie na kwestie lokalizacji plano-
wanej inwestycji na dzialce inwestora, przyjetych rozwigzan technicznych
czy estetycznych, nie majg znaczenia dla sposobu rozpoznania wniosku
o wydanie pozwolenia na budowe, o ile planowana inwestycja jest zgodna
z przepisami prawa, w tym z miejscowym planem zagospodarowania prze-
strzennego®. W zasadzie bowiem kazde dogeszczenie zabudowy, jak i samo
okresowe prowadzenie robét budowlanych, kolidujg z faktycznymi intere-
sami wlascicieli dzialek sasiadujacych, ktérzy ze zrozumiatych wzgledow
preferuja spokojne uzytkowanie swoich nieruchomosci. Postawienie tych
interesdw na réwni z interesem inwestora w praktyce przekreslaloby moz-
liwo$¢ zrealizowania wigkszosci inwestycji budowlanych. Pierwszenstwo
wolnosci zabudowy daje podstawy do okresowych ingerencji w niezako-
cony komfort uzytkowania nieruchomosci znajdujacych si¢ w obszarze od-
dzialywania inwestycji.

Zob. wyrok WSA w Lublinie z 8.12.2009 r., IT SA/Lu 296/09, LEX nr 583015.
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Rozdziat 1. Przepisy ogélne Art. 4

Pomimo Ze rozwigzania prawne wydaja si¢ by¢ wystarczajacym instrumen-
tem ochrony interesow inwestora w toku postgpowania administracyjnego,
to jednak samo zaskarzenie decyzji o pozwoleniu na budowe, nawet jesli
nie ma ono uzasadnionych podstaw, jest powaznym ryzykiem dla catego
zamierzenia budowlanego, gdyz przektada si¢ wprost na opdznienie rozpo-
czecia prac i najczesciej wynikajacy z tego wzrost kosztow. Z tego powodu
w praktyce obrotu spotyka si¢ dos¢ powszechnie umowy dobrosasiedzkie
zawierane pomiedzy inwestorem a wlascicielami dziatek sgsiadujacych (ang.
good neighbourhood agreement), okreslajacych przyszta postawe wlascicieli
dzialek sgsiednich w odniesieniu do postepowan prowadzonych z wniosku
inwestora w zakresie sposobu zagospodarowania jego dziatki. Typowym zo-
bowigzaniem sgsiedzkim jest powstrzymanie si¢ od zaskarzania korzystnej
dla inwestora decyzji o pozwoleniu na budowe, o ile bedzie ona zgodna
z parametrami inwestycji ustalonymi przez strony umowy. Skutki naru-
szenia tej umowy moga by¢ jednak rozpatrywane w sferze cywilnoprawnej
(np. obowiazek zaplaty kary umownej na rzecz inwestora, wygasniecie obo-
wigzku inwestora zrealizowania okreslonych nieodptatnych robét budow-
lanych na rzecz sgsiadow lub terendw wspolnych), nie majg natomiast zad-
nego znaczenia dla sposobu zalatwienia sprawy przez organy administracji
budowlanej.

Wolnos¢ zabudowy, jako naczelna zasada prawa budowlanego, powinna
oddziatywa¢ na proces wykladni tych przepisow ustawy, ktére wplywaja na
prawo do swobodnego zagospodarowania nieruchomosci. Dobrg ilustracja
tego zagadnienia jest praktyka stosowania art. 9 pr. bud. przewidujacego
instytucje odstepstwa. Przepis ten przewiduje, ze w przypadkach szczegdl-
nie uzasadnionych strona moze uzyska¢ mozliwos¢ realizacji inwestycji
niezgodnej, w okreslonym zakresie, z przepisami rozporzadzenia w sprawie
warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytu-
owanie. Przypadek uzasadniajacy zastosowanie odstepstwa to niemoznos¢
racjonalnego zagospodarowania dziatki w przypadku zachowania standar-
dow projektowych wyznaczonych przez wspomniane rozporzadzenie wy-
konawcze. W szczegolnosci moze to dotyczy¢ zachowania odleglosci $ciany
projektowanego budynku od granicy dziatki, co ma szczegdlnie duze zna-
czenie w przypadku projektowania budynkow w cistej zabudowie typowej
dla duzych miast. W tego rodzaju przypadkach przyznanie odstgpstwa sta-
nowi urzeczywistnienie wolnosci zabudowy.
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Wolnos¢ zabudowy jest takze pomocna przy interpretacji niejasnych przepi-
sow planow miejscowych®”. W przypadkach watpliwych nalezy dokonywa¢
wyboru pomiedzy dwoma alternatywnymi wariantami interpretacyjnymi
danego przepisu w sposob faworyzujacy interes inwestora. Jest to, naszym
zdaniem, specyficzny przypadek wykladni prokonstytucyjnej przepisow
architektoniczno-budowlanych, gdyz wolnos¢ zabudowy ma swoje Zrodlo
w prawach i wolnosciach konstytucyjnych.

Jan Goralski

Art. 5. [Obiekt budowlany - zasady projektowania
i uzytkowania]

1. Obiekt budowlany jako catos¢ oraz jego poszczegolne czesci, wraz ze zwigzanymi
z nim urzadzeniami budowlanymi nalezy, biorac pod uwage przewidywany okres uzytkowa-
nia, projektowac i budowac w sposob okreslony w przepisach, w tym techniczno-budowla-
nych, oraz zgodnie z zasadami wiedzy technicznej, zapewniajac:
1) spetnienie podstawowych wymagan dotyczacych obiektow budowlanych okreslonych
w zafaczniku | do rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) Nr 305/2011
z dnia 9 marca 2011 r. ustanawiajacego zharmonizowane warunki wprowadzania do
obrotu wyrobow budowlanych i uchylajacego dyrektywe Rady 89/106/EWG (Dz. Urz.
UE L 88 2 04.04.2011, str. 5, z pdzn. zm.), dotyczacych:
a) nos$nosci i statecznosci konstrukgji,
b) bezpieczenstwa pozarowego,
¢) higieny, zdrowia i Srodowiska,
d) bezpieczenstwa uzytkowania i dostepnosci obiektow,
e) ochrony przed hatasem,
f) oszczednosci energii i izolacyjnosci cieplnej,
g) zréwnowazonego wykorzystania zasobdw naturalnych;
2) warunki uzytkowe zgodne z przeznaczeniem obiektu, w szczegélnosci w zakresie:
a) zaopatrzenia w wode i energie elektryczng oraz, odpowiednio do potrzeb, w ener-
gie cieplna i paliwa, przy zatozeniu efektywnego wykorzystania tych czynnikow,
b) usuwania sciekéw, wody opadowej i odpaddw;
2a) mozliwos¢ dostepu do ustug telekomunikacyjnych, w szczegolnosci w zakresie szero-
kopasmowego dostepu do Internetu;
3) mozliwos¢ utrzymania wtasciwego stanu technicznego;
4) niezbedne warunki do korzystania z obiektow uzytecznosci publicznej i mieszkanio-
wego budownictwa wielorodzinnego przez osoby niepetnosprawne, o ktérych mowa
w art. 1 Konwengji o prawach oséb niepetnosprawnych, sporzadzonej w Nowym Jor-
ku dnia 13 grudnia 2006 r. (Dz. U. 22012 r. poz. 1169 orazz 2018 r. poz. 1217), w tym
osoby starsze;
4a) minimalny udziat lokali mieszkalnych dostepnych dla oséb niepetnosprawnych, o kto-
rych mowa w art. 1 Konwencji o prawach oséb niepetnosprawnych, sporzadzonej
w Nowym Jorku dnia 13 grudnia 2006 r., w tym oséb starszych w ogélnej liczbie lokali
mieszkalnych w budynku wielorodzinnym;

2 Wyrok WSA w Gorzowie Wielkopolskim z 15.01.2020 r., IT SA/Go 817/19, LEX nr 2767639.
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5) warunki bezpieczenstwa i higieny pracy;
6) ochrone ludnosci, zgodnie z wymaganiami obrony cywilnej;
7) ochrone obiektéw wpisanych do rejestru zabytkow oraz obiektow objetych ochrong
konserwatorska;
8) odpowiednie usytuowanie na dziatce budowlanej;
9) poszanowanie, wystepujacych w obszarze oddziatywania obiektu, uzasadnionych in-
teresow osob trzecich, w tym zapewnienie dostepu do drogi publicznej;
10)warunki bezpieczenstwa i ochrony zdrowia osdb przebywajacych na terenie budowy.
2. Obiekt budowlany nalezy uzytkowad w sposéb zgodny z jego przeznaczeniem i wy-
maganiami ochrony srodowiska oraz utrzymywac w nalezytym stanie technicznym i estetycz-
nym, nie dopuszczajac do nadmiernego pogorszenia jego wiasciwosci uzytkowych i spraw-
nosci technicznej, w szczegdlnosci w zakresie zwigzanym z wymaganiami, o ktérych mowa
w ust. 1 pkt 1-7.
2a. W nowych budynkach oraz istniejgcych budynkach poddawanych przebudowie
lub przedsiewzieciu stuzagcemu poprawie efektywnosci energetycznej w rozumieniu przepi-
sow o efektywnosci energetycznej, ktdre sq uzytkowane przez jednostki sektora finansow
publicznych w rozumieniu przepiséw o finansach publicznych, zaleca sie stosowanie urza-
dzen wykorzystujacych energie wytworzong z odnawialnych zrédet energii oraz umozliwia-
jacych wytwarzanie energii z takich zrédet, a takze technologie majace na celu budowe bu-
dynkéw o wysokiej charakterystyce energetycznej.
2b. W przypadku robét budowlanych polegajacych na dociepleniu budynku, obejmu-
jacych ponad 25% powierzchni przegréd zewnetrznych tego budynku, nalezy spetni¢ wyma-
gania minimalne dotyczace energooszczednosci i ochrony cieplnej przewidziane w przepi-
sach techniczno-budowlanych dla przebudowy budynku.
3-15. (uchylone)

. Przepis art. 5 ust. 1 pr. bud. odnosi si¢ do kryteriow, jakie powinny spetnia¢
obiekty budowlane w Polsce. Stanowi norme kierunkows, ktéra bedzie sie
odnosi¢ do catego procesu budowlanego, jak réwniez do jego poszczegdl-
nych etapoéw. Ustawodawca przypisuje mu taka wlasnie generalng funkgje,
umieéciwszy ten przepis w rozdziale 1 ,,Przepisy ogolne”. Natomiast in-
terpretacja innych przepiséw komentowanej ustawy powinna nastepowac
przez pryzmat art. 5 pr. bud. Adresatami tej normy sg w pierwszej kolej-
nosci profesjonalni uczestnicy procesu budowlanego, poniewaz przepis ten
nakazuje stosowa¢ si¢ do okreslonych wytycznych w toku projektowania
oraz budowania obiektéw budowlanych. Zatem osoby, ktore uczestnicza
w obu tych procesach, sg zobowigzane wykonywac swoje zadania w okres-
lony sposob, majac na wzgledzie cele, jakie majg zosta¢ dzieki temu osiag-
niete. W dalszej kolejnosci adresatem tego przepisu beda réwniez organy
administracji publicznej sprawujace nadzér lub kontrole nad procesem
budowlanym. Podejmujac czynnosci kontrolne, beda weryfikowaé stan
faktyczny w odniesieniu do stanu oczekiwanego, uwzgledniajac réwniez
art. 5 pr. bud. W tym przypadku wlasciwe organy administracji publicznej
beda bada¢, czy uczestnicy procesu budowlanego, projektujac oraz budujac
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obiekt budowlany, kierowali si¢ okreslonymi w tym przepisie kryteriami, ale
rowniez, czy osiggneli zamierzony cel. Niezgodnos$¢ w tym zakresie bedzie
skutkowa¢ stosownymi wladczymi srodkami nadzorczymi.

Komentowany przepis wskazuje zatem, kto (kazdy kto w ramach pro-
cesu budowlanego jest odpowiedzialny za projektowanie badz budowanie
obiektu budowlanego) jakie ma obowiazki (stosowa¢ wskazane w ustawie
kryteria) oraz jaki cel ma zosta¢ dzieki temu osiggniety (co ma takie dzia-
tanie zapewnic).

. Zakres przedmiotowy komentowanego przepisu jest dos¢ szeroki, odno-
si si¢ bowiem do obiektu budowlanego jako catosci, jak réwniez do jego
poszczegdlnych czesci, wraz ze zwigzanymi z nim urzadzeniami budowla-
nymi. Zgodnie z art. 3 pkt 1 pr. bud., przez obiekt budowlany nalezy przy
tym rozumie¢ budynek, budowle badz obiekt matej architektury, wraz z in-
stalacjami zapewniajacymi mozliwo$¢ uzytkowania obiektu zgodnie z jego
przeznaczeniem, wzniesiony z uzyciem wyrobow budowlanych. Jest to naj-
szersze pojecie przedmiotowe objete regulacja prawa budowlanego, ktére
inkorporuje trzy szczegélowe kategorie, a kazda z nich posiada osobng de-
finicje legalng (zob. art. 3 pkt 2, 3 i 4 pr. bud.).

Majac na wzgledzie powyzej opisany zakres przedmiotowy regulacji
art. 5 ust. 1 pr. bud., mozna stwierdzi¢, ze generalna zasada sformulowa-
na w tym przepisie odnosi sie do wszystkich przedmiotowych aspektéw
procesu budowlanego, ktére powinny spelniac opisane tam kryteria. Ma to
znaczenie w odniesieniu zaréwno do calosci przedsiewziecia budowlanego,
jak réwniez jego poszczegdlnych czesci, ktore powinny podlega¢ osobnej
ocenie.

Norma art. 5 ust. 1 pr. bud. nakazuje réwniez w toku budowania oraz
projektowania uwzglednia¢ przewidywany okres uzytkowania. W tym kon-
tekécie Prawo budowlane wprost nie wskazuje, jaki okres uzytkowania po-
winny mie¢ okreslone obiekty budowlane. Powinno to by¢ powiazane z ich
spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem oraz ewentualnym celem, dla
ktorego sa wznoszone. Okreslenie ,,przewidywany” okres uzytkowania su-
geruje, ze o tym przeznaczeniu bedzie decydowa¢ wola i intencje inwestora.
To od jego decyzji bedzie zaleze¢, jak dlugo dany obiekt zamierza uzytko-
wacé. Nalezy jednak takg interpretacje uzna¢ za zbyt szeroka oraz mogaca
prowadzi¢ do daleko idacych naduzy¢. Powinno si¢ ostroznie przyjaé, ze
o ile to przeznaczenie danego obiektu nie jest z natury rzeczy ograniczo-
ne do okreslonego czasu, np. droga tymczasowa budowana jedynie na czas
budowy wlasciwej drogi, to kazdy obiekt budowlany powinien by¢ projek-
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towany oraz budowany w sposéb zapewniajacy mozliwie najdluzszy okres
uzytkowania. Ma to szczegolne znaczenie w zakresie stosowanych materia-
téw budowlanych odnosnie do przeznaczenia obiektu budowlanego, jego
ekspozycji na warunki atmosferyczne czy tez intensywnosci eksploatacji.
W powyzszym kontekécie Prawo budowlane wyrdznia tzw. tymczasowe
obiekty budowlane, cechujace sie tym, ze ich przeznaczenie z zatozenia jest
krétsze niz ich techniczna trwalto$¢, przewidziane do przeniesienia w inne
miejsce lub do rozbidrki. Odnosnie do takich obiektow, ktdre s3 wznoszone
od podstaw, mozna przyjaé, ze reguly okreslone w art. 5 pr. bud. powin-
ny by¢ stosowane jedynie w odniesieniu do czasu, w jakim obiekt bedzie
uzytkowany. Jezeli zatem obiekt z zalozenia ma zostac rozebrany po danym
czasie, to w toku jego projektowania oraz budowy mozna stosowa¢ rozwig-
zania oraz materialy zapewniajace trwalo$¢ wykraczajacg wprawdzie poza
przewidywany okres uzytkowania, ale niegwarantujacy najdtuzszego moz-
liwego okresu uzytkowania.

. Ustawodawca w komentowanym przepisie z jednej strony wskazuje kry-
teria, jakie powinny spetnia¢ obiekty budowlane, a z drugiej - efekt, jaki
dzieki zastosowaniu tych kryteriow powinien zosta¢ osiggniety. Nalezy jed-
nak pamieta¢, ze w pierwszej kolejnosci adresatami komentowanej normy
prawnej sa uczestnicy procesu budowlanego, w szczegolnosci projektant
oraz inwestor. Kryteria te odnoszg si¢ do ich dziatan.

Ustawodawca kryteria te dzieli na dwie grupy:

1) przepisy prawa oraz
2) wiedzg techniczna.

Pierwsza kategoria, cho¢ jest bardzo szeroka, to mimo wszystko sta-
nowi w pewnym sensie katalog zamkniety. Pojecie przepisow, jakim po-
stuzyt sie ustawodawca, powinno by¢ rozumiane jako przepisy prawa po-
wszechnie obowiazujacego. Mozna by rozpatrywac, czy przez to pojecie
nie mozna rozumie¢ tez szerszego zakresu, obejmujacego np. wewnetrzne
przepisy korporacyjne samorzadéw zawodowych dziatajacych w obre-
bie samodzielnych funkcji technicznych w budownictwie. Jednakze taka
rozszerzajaca interpretacja wydaje sie by¢ niewskazana. Ustawodawca nie
moze bowiem nakaza¢ uczestnikom procesu budowlanego stosowania sie
do otwartego i niekreslonego katalogu norm, w tym norm o charakterze
nieustawowym. Odwolanie do przepiséw techniczno-budowlanych stano-
wi bowiem jedynie przyklad. Do najwazniejszych przepiséw, do ktérych
odwoluje si¢ komentowany artykul, nalezy zaliczy¢ takie akty prawne, jak:
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Art. 5 Ustawa - Prawo budowlane

ustawa z 29.08.2014 r. o charakterystyce energetycznej budynkéw®”, Prawo
ochrony $rodowiska, ustawa z 16.04.2004 r. o ochronie przyrody®, ustawa
o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami, Prawo energetyczne, ustawa
o drogach publicznych, rozporzadzenie Ministra Spraw Wewnetrznych
i Administracji z 24.07.2009 r. w sprawie przeciwpozarowego zaopatrzenia
w wode oraz drég pozarowych® oraz rozporzadzenie Ministra Spraw We-
wnetrznych i Administracji z 7.06.2010 r. w sprawie ochrony przeciwpoza-
rowej budynkéw, innych obiektéw budowlanych i terenéw*. Odnoénie do
wymienionych wprost przepiséw techniczno-budowlanych nalezy przykla-
dowo wskaza¢: rozporzadzenie Ministra Rozwoju w sprawie szczegotowego
zakresu i formy projektu budowlanego, rozporzadzenie Ministra Transpor-
tu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej z 25.04.2012 r. w sprawie ustalania
geotechnicznych warunkow posadawiania obiektow budowlanych® czy tez
liczne rozporzadzenia w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ okreslone obiekty budowlane, tj. rozporzadzenia wydane na
podstawie upowaznien zawartych w art. 7 i 8 pr. bud.

W praktyce oznacza to, Ze uczestnicy procesu budowlanego, realizujac
swoje kompetencje w zakresie projektowania oraz budowania, sg zobowig-
zani do dzialania w zgodno$ci z wszelkimi obowigzujacymi w Polsce zrdd-
tami prawa powszechnie obowiazujacego. Tym samym zbudowanie zarzutu
naruszenia przez uczestnika procesu budowlanego komentowanej normy
wigze si¢ z konieczno$cig wskazania konkretnego przepisu prawa, ktory
w danym stanie faktycznym zostal naruszony.

Jako drugie kryterium ustawodawca wskazuje wiedze techniczng.
Pojecie to nie jest w zaden sposdb zdefiniowane w Prawie budowlanym,
cho¢ pojawia si¢ rowniez w innych aktach prawnych, w szczegélnosci re-
gulujacych funkcjonowanie samorzadéw zawodowych oraz wykonywanie
zawodu w ramach samodzielnych funkeji technicznych w budownictwie.
Pojecie wiedzy technicznej nie bedzie mialo nigdy stalego zakresu, a sta-
nowi aktualny w danym czasie stan wiedzy i nauki w szeroko rozumianej
dziedzinie budownictwa. Pojecie wiedzy technicznej bedzie korespondo-
walo z tzw. zasadami sztuki budowlanej, ktora podlega stalemu rozwojowi
idgcemu w parze z rozwojem technologicznym. Nie da sie rowniez wskaza¢
zamknietego katalogu tej wiedzy technicznej, gdyz podlega on stalej mody-
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