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1. Budowlany proces inwestycyjny

Realizacje robdt budowlanych poprzedza caty zespdt czynnosci przygotowawczych, takich
jak okreslenie warunkéw zabudowy, opracowanie projektdw czy uzyskanie stosownych
decyzji administracyjnych. Cato$¢ dziatan zmierzajgcych do realizacji inwestycji budowlanej,
poczgwszy od ustalenia warunkéw zabudowy, a na oddaniu obiektu do uzytkowania
konczac, okre$la sie mianem budowlanego procesu inwestycyjnego. Celem niniejszego
memorandum jest przeSledzenie przebiegu budowlanego procesu inwestycyjnego z
perspektywy inwestora wraz z zasygnalizowaniem potencjalnych zagrozen dla realizagcji
inwestycji. Niniejsze opracowanie dotyczy procesu budowlanego zwigzanego z realizacjg
obiektéw komercyjnych, nie obejmuje za$ uproszczonych trybdw postepowania
stosowanych w przypadku obiektéw niewielkich lub wznoszonych na wiasny uzytek, takich
jak domy jednorodzinne.

Poszczegdine czynnosci sktadajgce sie na budowlany proces inwestycyjny, szerzej opisane
w kolejnych punktach opracowania, mozna podzieli¢ na nastepujace etapy:

1. Ustalenie dopuszczalnego przeznaczenia i stanu prawnego nieruchomosci,
ewentualne pozyskanie nieruchomosci - w pierwszej kolejnosci inwestor weryfikuje
m.in. czy nieruchomos¢ moze by¢ zabudowana zgodnie z zamierzeniem
inwestycyjnym oraz czy jej stan prawny nie budzi zastrzezen. Czesto juz na tym
etapie inwestor rozpoczyna konsultacje z wtadzami samorzadowymi. W przypadku
pozytywnej oceny, inwestor nabywa nieruchomos¢, réwniez na tym etapie dokonuje
sie ewentualnego podziatu lub scalenia nieruchomosci.

2. Okreslenie warunkéw zabudowy i opracowaniu projektu budowlanego - w oparciu o
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, a w przypadku jego braku, na
podstawie decyzji o warunkach zabudowy. W niektorych przypadkach, gdy brakuje
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miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, inwestor wnioskuje o decyzje
o warunkach zabudowy jeszcze przed nabyciem nieruchomosci. Po okresleniu
warunkéw zabudowy na podstawie miejscowego planu zagospodarowania lub w
drodze decyzji, mozna przystgpi¢ do przygotowania projektu budowlanego.

3. Uzyskanie pozwolenia na budowe - jako decyzji otwierajacej droge do realizacji robot
budowlanych. Inwestor zatgcza do wniosku projekt budowlany, a takze m.in.
wymagane decyzje Swiadczace o spetnieniu kryteriow ustawowych w zakresie m.in.
ochrony $rodowiska, zabytkéw, gruntéw rolnych.

4. Realizacja robdt budowlanych - nawet gdy faktyczna realizacja robét zostaje zlecona
wykonawcy, inwestor pozostaje obowigzanym do wypetnienia obowigzkow w
zakresie m.in. protokolarnego przekazania terenu budowy, zapewnienia wyznaczenia
kierownika robot czy inspektora nadzoru inwestorskiego, zgtoszenia rozpoczecia
robot czy uzyskania dziennika budowy.

5. Pozwolenie na uzytkowanie - przystgpienie do uzytkowania obiektu budowlanego
jest dopuszczalne dopiero po uprawomocnieniu sie (uptynieciu terminu odwotania)
ostatecznej decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie. Uzyskanie pozytywnej decyzji
wymaga takze odbioréw ze strony Panstwowej Strazy Pozarnej i Panstwowej
Inspekcji Pracy. Przekazanie dokumentacji budowy docelowemu wiascicielowi zwykle
zamyka budowlany proces inwestycyjny.

Zrodta prawa normujacego przebieg budowlanego procesu inwestycyjnego

Podstawowymi aktami prawnymi normujgcymi ksztatt procesu inwestycyjnego w Polsce sg
ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. prawo budowlane oraz ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Oprdocz nich istniejg jednak inne regulacje,
ktore nie opisujg budowlanego procesu inwestycyjnego kompleksowo, lecz odnoszg sie do
jego niektdrych etapdw i wybranych czynnosci. Do takich regulacji nalezy w szczegdlnosci
zaliczy¢ ustawe z dnia 27 kwietnia 2001 r. prawo ochrony Srodowiska, ustawe z dnia 23
lipca 2003 r. o ochronie zabytkdw i opiece nad zabytkami, a takze ustawe z dnia 29 stycznia
2004 r. prawo zaméwien publicznych, ustawa z dnia 17 maja 1989 r. Prawo geodezyjne i
kartograficzne, ustawa z dnia 10 kwietnia 1997 r. Prawo energetyczne, a takze ustawa z
dnia 9 czerwca 2011 r. Prawo geologiczne i gornicze.

2.1 Prawo budowlane

Ustawa - Prawo budowlane wskazuje, kiedy inwestor obowigzany jest przed przystgpieniem
do realizacji swojej inwestycji uzyskal pozwolenie na budowe, a wiec decyzje
administracyjng zezwalajgcg na rozpoczecie i prowadzenie budowy lub wykonywanie robét
budowlanych. Ponadto ustawa wyznacza kryteria, ktorych spetnienie jest niezbedne dla
wydania przez organ stosownych decyzji administracyjnych niezbednych dla
przeprowadzenia inwestycji budowlanej (w tym tez pozwolenia na budowe). Prawo
budowlane normuje takze przypadki, w ktdrych dla realizacji inwestycji nie jest wymagane
uprzednie uzyskanie pozwolenia na budowe, a jedynie zgtoszenie organowi zamiaru
prowadzenia okreslonych robét budowlanych. Ustawa - Prawo budowlane zawiera réwniez
unormowania dotyczace udzielenia przez organ administracji pozwolenia na uzytkowanie
obiektu budowlanego. W tym miejscu nalezy wspomnie¢, iz w dniu 28 czerwca 2015 r.
wchodzi w zycie nowelizacja ustawy - Prawo budowlane. Nowelizacja ta bedzie jednak
wywiera¢ wplyw przede wszystkim na inwestycje polegajgce na wznoszeniu obiektdw na
wiasny uzytek, zwigzane np. z budowg domu jednorodzinnego.

2.2 Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym jest podstawowym aktem
regulujgcym proces gospodarowania przestrzenig. Zakres jej unormowan obejmuije:
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(a) okreslenie zasad ksztattowania polityki przestrzennej przez organy
administracji oraz

(b) okreSlenie zakresu i sposobu postepowania w sprawach
przeznaczania terendw na konkretne cele wraz z ustaleniem zasad
ich zagospodarowania i zabudowy.

Podstawe powyzszych dziatain stanowi¢ ma ochrona i zabezpieczenie tadu przestrzennego i
zrownowazonego rozwoju. Podstawowym narzedziem stuzacym realizacji tych celéw jest -
w mysl ustawy - mozliwos¢ uchwalenia przez rade gminy miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla okreSlonego obszaru terytorialnego, ktéry to plan
stanowi akt prawa miejscowego. W przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego okreSlenie sposobdw zagospodarowania i warunkéw zabudowy terenu
nastepuje w drodze decyzji administracyjnej o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu. Podstawe uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
stanowi przyjete przez gmine studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy. Z punktu widzenia inwestora kluczowe jest wiec brzmienie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, ktdére warunkuje mozliwosé
przeprowadzenia przez niego zamierzonej inwestycji, a w przypadku braku miejscowego
planu - tre$¢ wydanej na jego wniosek decyzji o warunkach zabudowy.

2.3 Prawo ochrony Srodowiska

Ochrona S$rodowiska w aktach planistycznych znalazta odzwierciedlenie w ustawie z 23
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, jednakze przepisy te majg
do$¢ ogodlnikowy charakter. Szczegdtowa regulacja w tym zakresie znajduje sie w ustawie -
Prawo ochrony $rodowiska. Wedtug niej sporzadzanie i aktualizacja koncepciji
przestrzennego zagospodarowania kraju, strategia rozwoju wojewodztw, plany
zagospodarowania przestrzennego wojewddztw, studia uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gmin oraz miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego muszg opierac sie o zasade zréownowazonego rozwoju i ochrony Srodowiska.
Ustawa ta wprowadza ponadto m.in. obowigzek uwzglednienia przez inwestora ochrony
Srodowiska na obszarze prowadzonych przez siebie prac. Co wazne, Prawo ochrony
Srodowiska dopuszcza wykorzystywanie i przeksztatcanie elementdw przyrodniczych
wytacznie w takim zakresie, w jakim jest to konieczne w zwigzku z realizacjg konkretnej
inwestyciji. Jezeli ochrona elementow przyrodniczych nie jest mozliwa, wedle Ustawy nalezy
podejmowac dziatania majgce na celu naprawienie wyrzadzonych szkdd, w szczegdlnosci
przez kompensacje przyrodnicza. Ponadto Prawo ochrony $rodowiska stanowi, ze nowo
zbudowany lub przebudowany obiekt budowlany (oraz zespdt takich obiektéw lub
instalacja) nie mogg by¢ oddane do uzytkowania, jezeli nie spetniajg wymagan ochrony
Srodowiska wskazanych w ustawie.

2.4 Ustawa o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami

Na podstawie ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami mozliwe jest ustalenie
ochrony wskazanych zabytkéw w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego lub
decyzji o warunkach zabudowy. W mysl tej ustawy, w studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy i planie miejscowym ustala sie, w zaleznosci od
potrzeb, strefy ochrony konserwatorskiej obejmujgce obszary, na ktorych obowigzujg
okreslone ustaleniami planu ograniczenia, zakazy i nakazy, majgce na celu ochrone
znajdujacych sie na tym obszarze zabytkéow. Nadto ustawa wprowadza obowigzek
uzgodnienia z wojewddzkim konserwatorem zabytkéw projektdw i zmian planu
zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa oraz miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w zakresie ksztattowania zabudowy i zagospodarowania
terenu.
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2.5 Prawo zamdwien publicznych

Prawo zamowien publicznych wptywa na przebieg budowlanego procesu inwestycyjnego w
zakresie, w jakim ustawa ta przewiduje zastosowanie wskazanych w niej procedur (w tym
procedury przetargowej) zwigzanych z gospodarowaniem $rodkami publicznymi w celu
zrealizowania konkretnych inwestycji. W procesie inwestycyjno-budowlanym przepisy o
zamowieniach publicznych majg zastosowanie przede wszystkim do inwestycji publicznych,
w tym infrastruktury technicznej niezbednej do realizacji lub prawidtowego funkcjonowania
nowej zabudowy. System zamdwien publicznych wedle swych zatozen powinien zapewnic¢
zaréwno jawnos$¢, rowny dostep do zlecen i wybdr najkorzystniejszej oferty, jak i sprawnosé
przygotowania i realizacji inwestycji publicznych.

2.6 Ustawa o ochronie przyrody oraz Prawo wodne

Wsrdd ustaw mogacych oddziatywal na przebieg budowlanego procesu inwestycyjnego
nalezy wymieni¢ ponadto ustawe z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody oraz
ustawe z dnia 18 lipca 2001 r. prawo wodne. I tak przyktadowo, na podstawie ustawy o
ochronie przyrody, na obszarze chronionego krajobrazu (ktéry obejmuje tereny chronione
ze wzgledu na wyrdzniajacy sie krajobraz o zréznicowanych ekosystemach, wartosciowe ze
wzgledu na mozliwo$¢ zaspokajania potrzeb zwigzanych z turystyka i wypoczynkiem lub
petniong funkcjg korytarzy ekologicznych; obszar taki wyznaczany jest w drodze uchwaty
sejmiku wojewddztwa) moze zostaC¢ wprowadzony zakaz prowadzenia prac ziemnych trwale
znieksztatcajgcych rzezbe terenu, czy tez zakaz lokalizowania obiektow budowlanych w
pasie szerokoSci 200 m od linii brzegéow klifowych oraz w pasie technicznym brzegu
morskiego. S3 to niewatpliwie okolicznosci mogace pokrzyzowac plany inwestora polegajace
np. na budowie hotelu w miejscu atrakcyjnym turystycznie. Interpretacja ustawy o ochronie
przyrody pod katem procesu inwestycyjnego nakazuje ponadto zwraca¢ uwage na kwestie
zwigzane z obszarem Natura 2000. Zgodnie bowiem z postanowieniami ustawy, zabronione
jest podejmowanie dziatan mogacych osobno lub w potgczeniu z innymi dziataniami
znaczgco negatywnie oddziatywac na cele ochrony obszaru Natura 2000.

2.7 Prawo geodezyjne i kartograficzne

Ustawa okresla m.in. zasady wykonywania prac geodezyjnych i kartograficznych oraz
reguluje postepowanie w sprawie rozgraniczenia nieruchomosci. Ponadto akt ustanawia i
reguluje prowadzenie ewidencji gruntdbw i terenu oraz ewidencji geodezyjnej sieci
uzbrojenia terenu, majgcych szczegdlne znaczenie na etapach planowania inwestycji i
projektowania.

2.8 Prawo energetyczne

Znaczenie dla budowlanego procesu inwestycyjnego majg takze przepisy ustawy Prawo
energetyczne, okreslajgce m.in. zasady zawierania umow o przytaczenie do sieci oraz
wymogi stawiane instalacjom i sieciom ubiegajgcym sie o przytgczenie.

2.9 Prawo geologiczne i gdrnicze

Przepisy Prawa geologicznego i gérniczego dotyczg m.in. wykonywania prac geologicznych
oraz przygotowywania dokumentacji geologiczno-inzynierskiej, niezbednej dla budowy
obiektow budowlanych w sytuacji gdy niewystarczajaca jest dokumentacja geotechniczna,
przygotowana jedynie na podstawie jedynie ekspertyzy geotechnicznej.

Uczestnicy budowlanego procesu inwestycyjnego
Prawo budowlane wskazuje nastepujacych uczestnikéw procesu budowlanego:

3.1 Inwestor
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Inwestorem jest podmiot dysponujgcy nieruchomoscig na cele budowlane (wiasciciel lub w
pewnych wypadkach np. dzierzawca - patrz punkt 4). Jedynie taki podmiot, po spetnieniu
pozostatych warunkéw, moze otrzymac pozwolenie na budowe. Spos$rdd uczestnikow
procesu inwestycyjnego, jedynie inwestor jest strong w administracyjnym postepowaniu
budowlanym. Inwestor moze zleci¢ poprowadzenie procesu budowlanego innemu
podmiotowi (np. spotce deweloperskiej), jako tzw. inwestorowi zastepczemu. Nalezy
pamietaé, ze ryzyko czynnosci inwestora zastepczego ponosi inwestor pierwotny. Jezeli
inwestor posiada odpowiednie uprawnienia, moze jednoczesnie realizowa¢ funkcje
pozostatych uczestnikdw procesu budowlanego.

3.2 Inspektor nadzoru inwestorskiego

Inspektor nadzoru inwestorskiego nadzoruje zgodno$¢ przebiegu robdt budowlanych z
pozwoleniem na budowe, projektem oraz prawem budowlanym. Co do zasady, to inwestor
podejmuje decyzje o zaangazowaniu inspektora nadzoru na budowie, obowigzek ten moze
jednak by¢ natozony takze w decyzji o pozwoleniu na budowe, szczegdlnie jezeli inwestycja
jest . Inspektor musi legitymowac sie odpowiednig wiedzg i przygotowaniem zawodowym
(potwierdzonymi uprawnieniami zawodowymi).

3.3 Projektant

Projektantem jest osoba fizyczna (nie mozna wskazywac jako projektanta np. spoitki
utworzonej przez architektdw) uprawniona do projektowania w danej specjalnosci.
Poniewaz zwykle w procesie uczestniczy kilku projektantéw o rdéznych specjalizacjach, dla
koordynacji ich prac inwestor wyznacza gtéwnego projektanta.

3.4 Kierownik budowy lub kierownik robot

Powofanie kierownika robdt jest obowigzkowe w przypadku robdt realizowanych na
podstawie pozwolenia na budowe. Kierownik budowy, poza koordynacjg robot, odpowiada
za zapewnienie bezpieczenstwa prac, dokumentacje budowy, przygotowanie odbioréw i
informowanie pozostatych uczestnikdw o przebiegu prac. Powotanie kierownika robdt jest
konieczne w przypadku wykonywania robdt specjalistycznych, jezeli wykraczajg one poza
uprawnienia kierownika budowy.

Kierownik budowy jest ,przedstawicielem” wykonawcy robdt na gruncie prawa
budowlanego. Prawo budowlane nie reguluje wprost roli wykonawcy w procesie
budowlanym. Stosunek taczacy inwestora z wykonawcg zostat uregulowany w kodeksie
cywilnym, w przepisach dotyczgcych umowy o roboty budowlane (patrz punkt 7.1).

Ustalenie stanu prawnego i przeznaczenia nieruchomosci

Przed rozpoczeciem inwestycji, inwestor powinien w szczegdlnosci zweryfikowad
przeznaczenie nieruchomosci oraz jej stan prawny.

4.1 Prawo do dysponowania nieruchomoscig ograniczajg nie tylko przepisy techniczno-
budowlane, ale takze akty prawa lokalnego. Inwestor powinien zatem sprawdzi¢ czy
nieruchomos$¢ jest objeta miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego oraz
zweryfikowaC czy planowana przez niego inwestycja jest zgodna z przeznaczeniem
nieruchomosci (rolnicze, przemystowe lub budowlane).
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4.2 Inwestor powinien rowniez ustali¢, szczegdlnie jezeli dopiero planuje nabycie
nieruchomosci z przeznaczeniem po inwestycje, czy zbywca posiada do tytut prawny
do nieruchomosci, czy prawo wiasnosci podlega ograniczeniom, czy innym podmiotom
przystugujg jakiekolwiek roszczenia badz uprawnienia (np. prawo pierwokupu,
stuzebno$¢, hipoteka) oraz czy w ksiedze wieczystej wpisano jakiekolwiek wzmianki
lub ostrzezenia.

4.3 Inwestor powinien ustali¢, czy bedzie uprawniony do dysponowania wybrang
nieruchomoscig na cele budowlane, tzn. czy na podstawie posiadanego (obecnie lub
w terminie planowanej inwestycji) tytutu prawnego do nieruchomosci bedzie
uprawniony do zabudowy terenu.

Mimo Ze z prawa do zabudowy najczesciej korzysta wiasciciel nieruchomosci, mozliwe jest
takze zrealizowanie inwestycji budowlanej rowniez w oparciu o uprawnienie wynikajgce ze
stosunku obligacyjnego (np. uprawnienie dzierzawcy do zabudowy dzierZzawionego gruntu,
jezeli umowa dzierzawy to przewiduje, analogicznie podstawg dla realizacji inwestycji moze
by¢ umowa najmu lub inna umowa uprawniajgca do zabudowy gruntu, stuzebnosc lub
uzytkowanie).

4.4 Jezeli stan prawny nieruchomosci nie budzi zastrzezen, a przeznaczenie dziatki
umozliwia realizacje planowanej inwestycji, inwestor, po uzyskaniu tytutlu do
dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane (np. w drodze nabycia lub umowy
dzierzawy) moze rozpoczgc proces budowlany.

Okreslenie warunkow zabudowy

Kazdy obiekt budowlany powinien by¢ budowany w zgodnosci z warunkami zabudowy
ustanowionymi dla terenu, na ktérym jest lokowany. Dlatego jeszcze przed przygotowaniem
projektu budowlanego, nalezy okresli¢ warunki zabudowy dla terenu inwestycji. Przewiduje
je miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego (dalej: ,MPZP"). W przypadku, gdy
nieruchomos$¢ nie jest objeta MPZP, inwestor powinien wystgpi¢ o ustalenie warunkdéw
zabudowy w drodze decyzji o warunkach zabudowy.

5.1 Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego

5.1.1 Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego jest podstawowym
instrumentem prawnym ksztattowania przestrzeni na poziomie gminnym. MPZP
uchwala rada gminy na podstawie uchwalonego wczesniej przez siebie studium
uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy (dalej:
»Studium”).

5.1.2 Studium takie powinno uwzglednia¢ w szczegdlnosci informacje wskazane w art.
10 u.p.z.p., @ wiec np. uwarunkowania wynikajgce z potrzeb i mozliwosci
rozwoju gminy, czy obszary rozmieszczenia wielkopowierzchniowych obiektéw
handlowych. Artykut 10 przywofanej ustawy wskazuje na minimalny zbidr
wymagan, jakie powinny zosta¢ w studium uwzglednione przy zatozeniu, iz w
konkretnym przypadku dane wymaganie w ogole moze zosta¢ w studium ujete.
Innymi stowy, w konkretnym przypadku studium moze zawieraC ustalenia
zarowno wymagane, jak i nieobjete ustawowym zakresem aktu, a wiec
wykraczajgce poza zakres przewidziany w powyzszym przepisie.

5.1.3 Dysponujgc uchwalonym studium, w celu ustalenia przeznaczenia terenéw (w
tym dla inwestycji celu publicznego) oraz okreSlenia sposobéw ich
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5.1.4

5.1.5

5.1.6

5.1.7

5.1.8

zagospodarowania i zabudowy, rada gminy podejmuje uchwate o przystgpieniu
do sporzgdzenia MPZP.

W MPZP kazdorazowo muszg znalez¢ sie elementy wymienione w art. 15 ust. 2
u.p.z.p. Tytutem przykfadu, obowigzkowo okresla sie m.in. zasady ochrony i
ksztattowania fadu przestrzennego, wymagania wynikajagce z potrzeb
ksztattowania przestrzeni publicznych, czy tez sposdb i termin tymczasowego
zagospodarowania, urzgdzania i uzytkowania terenéw.

W zaleznosci od potrzeb w MPZP okre$la sie m.in. granice obszarow
wymagajacych przeprowadzenia scalen i podziatdw nieruchomosci, kolorystyke
obiektow budowlanych, czy granice terendw pod budowe
wielkopowierzchniowych obiektow handlowych.

Uwagi do wylozonego publicznie projektu MPZP moze wnieS¢ kazdy, kto
kwestionuje ustalenia przyjete w projekcie planu.

Istnieje oczywiscie mozliwosS¢ zmiany juz uchwalonego MPZP lub studium. W
sytuacji zmiany ustalen MPZP (studium) lub jego uchylenia, gmina obowigzana
jest zastosowal ten sam tryb, ktory jest wiasciwy dla uchwalenia planu
(studium), przy czym nie przewidziano zadnych wyjatkdw pozwalajacych na
odstgpienie od tej procedury. Warto wobec tego odnotowac, ze bez wzgledu na
rodzaj i zakres zmian, a wiec nawet wowczas, gdy zmiana planu jest niewielka
(np. polega na czeSciowej zmianie samego tekstu planu), gmina powinna
przestrzegac¢ ustalonego w u.p.z.p. trybu postepowania (tak np. NSA w wyroku
OSK 455/10). Moze to mie¢ istotne implikacje prawne w kontekscie
ewentualnego spowodowania niewaznosci MPZP (studium) w catosci lub w
czesci.

Jak zauwaza sie w literaturze (Joanna Dziedzic-Bukowska, Komentarz do art.28
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym [w:] Buczynski K.,
Dziedzic-Bukowska J., Jaworski J., Sosnowski P.T., Ustawa o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym. Komentarz, LexisNexis 2014), u.p.z.p.
ustanawia dwie podstawowe przestanki zgodnosci z przepisami prawa uchwaty
w sprawie MPZP oraz studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania
przestrzennego gminy:

(@) po pierwsze, przestanke materialnoprawng - dotyczaca
uwzglednienia zasad sporzadzenia MPZP (studium),

(b) po drugie, przestanke formalnoprawng - dotyczacg zachowania
procedury sporzadzenia planu (studium) i wtasciwosci organu.

Naruszenie zasad sporzadzenia MPZP lub studium obwarowane jest sankcjg
niewaznosci, ktdérej zastosowanie nie jest uzaleznione od stopnia naruszenia
zasad. Uznaje sie, ze zasady sporzadzania planu (studium) dotycza
merytorycznej problematyki zwigzanej ze sporzadzaniem aktu planistycznego, a
wiec: zawartosci aktu planistycznego (czeS¢ tekstowa i graficzna oraz inne
zafgczniki), zawartych w nich ustalen, a takze standardow dokumentacji
planistycznej. Wobec powyzszego, kazde naruszenie zasad sporzadzania aktu
planistycznego skutkowaC bedzie stwierdzeniem niewaznosci uchwaty rady
gminy w catosci lub w czesci. Naruszenie natomiast trybu sporzadzenia planu
jest podstawg do zastosowania sankcji niewaznosci, tylko jezeli doszto do
istotnego naruszenia procedury.
Z punktu widzenia inwestora kwestie te mogg mie¢ istotne znaczenie, poniewaz
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gdyby obowigzujacy MPZP lub studium byty dla niego niekorzystne, zaistnienie
ktérejs ze wskazanych przestanek moze stanowi¢ podstawe do ich podwazenia.

W sytuacji, gdy dla danego obszaru jest juz uchwalony MPZP, inwestor
wystepuje do wiasciwego organu administracji o wydanie pozwolenia na
budowe. Organ ten - dokonujgc m.in. weryfikacji zamierzen inwestora z MPZP -
wydaje decyzje administracyjng, w ktérej zezwala albo odmawia zezwolenia na
realizacje okreslonych robét budowlanych.

5.2 Decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu

521

5.2.2

5.2.3

5.24

Decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowaniu terenu (dalej: ,WZ") moze
zosta¢ wydana tylko i wytacznie dla obszaru nieobjetego MPZP. Decyzja o WZ
wydawana jest bezterminowo i nie ma wskazanego okresu obowigzywania.
W przypadku braku planu miejscowego, ustalenia w drodze decyzji o WZ
wymaga zmiana zagospodarowania terenu, polegajaca na:

(@) budowie obiektu budowlanego,

(b) wykonaniu innych niz budowa obiektu budowlanego robdt
budowlanych,

(c) zmianie sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czesci.

Nalezy stwierdzi¢, ze wydanie decyzji o WZ jest tak naprawde konieczne dla
kazdej zmiany zagospodarowania terenu, rowniez w przypadku zmiany
zagospodarowania terenu, ktora nie wymaga pozwolenia na budowe, chyba ze
jest to jednorazowa zmiana tymczasowa, trwajgca do roku. Jednorazowos¢
zmiany potgczona z okresem jej istnienia oznacza, ze po uptywie maksymalnie
rocznego okresu inwestor nie moze - nawet po przywrdceniu terenu do stanu
poprzedniego sposobu zagospodarowania - ponownie dokonac identycznej
zmiany zagospodarowania terenu na kolejny rok. Co istotne, mozliwos¢
tymczasowej jednorazowej zmiany (bez wymogu uzyskania decyzji o WZ)
dotyczy wytagcznie zagospodarowania terenu i nie odnosi sie do zmiany sposobu
uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czesci.

Organem uprawionym do wydania decyzji o WZ jest wojt, burmistrz albo
prezydent miasta. Wyjatek stanowig decyzje o warunkach zabudowy na
terenach zamknietych, do wydawania ktérych uprawniony jest wojewoda. W
sytuacji, gdy planowana inwestycja wykracza poza obszar jednej gminy,
organem wiasciwym do wydania decyzji o warunkach zabudowy jest woijt
(burmistrz, prezydent miasta), na ktdrego obszarze wiasciwosci znajduje sie
najwieksza czeS¢ terenu zamierzonej inwestycji. Wiasciwy wéijt (burmistrz,
prezydent miasta) obowigzany jest wydac¢ decyzje o warunkach zabudowy dla
inwestycji wykraczajagcej poza obszar jednej gminy w porozumieniu z
pozostatymi wojtami, burmistrzami albo prezydentami miasta. Uprawniony
organ wydaje decyzje o WZ po uzgodnieniu z relewantnymi dla danej inwestycji
organami wymienionymi w art. 53 ust. 4 u.p.z.p. Przykladowo, wydanie decyzji
w sprawie inwestycji lokalizowanych w miejscowosciach uzdrowiskowych
wymaga dokonania uzgodnien z ministrem wiasciwym do spraw zdrowia.

Nie w kazdym jednak przypadku mozliwe jest wydanie decyzji o WZ. Stosowna
decyzja administracyjna moze by¢ bowiem zgodnie z art. 61 u.p.z.p. wydana
jedynie w przypadku tgcznego spetnienia nastepujgcych warunkow:
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5.2.7

5.2.8

(@) co najmniej jedna dziatka sasiednia dla dziatki inwestora, dostepna z
tej samej drogi publicznej, musi by¢ zabudowana w sposob
pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy
w zakresie kontynuacji funkcji, parametrow, cech i wskaznikow
ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym
gabarytéw i formy architektonicznej obiektdw budowlanych, linii
zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu;

(b) teren musi mie¢ dostep do drogi publicznej;

(c) istniejagce lub projektowane uzbrojenie terenu musi  byc
wystarczajgce dla zamierzenia budowlanego;

(d) teren nie moze wymagac uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia
gruntédw rolnych i leSnych na cele nierolnicze i nieleSne albo musi
by¢ objety zgodg uzyskang przy sporzadzaniu miejscowych plandw,
ktore utracity moc;

(e) przepisy odrebne nie mogg sta¢ na przeszkodzie wydaniu decyzji o
WZ.

Kwestia wspomnianego w punkcie 3.4 (a) zabudowania sgsiedniej dziatki wobec
wywotywanych kontrowersji byta przedmiotem rozwazan NSA (np. w wyroku 11
OSK 646/2007), ktory przedstawit stanowisko, iz jesli dziatka nie ma wspdinej
granicy z zadng dziatkg zabudowang, ale znajduje sie w dos¢ bliskiej (pod
wzgledem urbanistycznym) odlegtosci od takiej zabudowy, wdwczas nie ma
przeciwwskazan do wydania decyzji o warunkach zabudowy.

Whnioskodawca w postepowaniu o wydanie decyzji o WZ nie musi legitymowac
sie prawem do nieruchomosci. Kwestia prawa do dysponowania nieruchomoscia
na cele budowlane podlega bowiem badaniu dopiero na etapie postepowania o
wydanie pozwolenia na budowe. Jak zauwaza A. Despot-Mfadanowicz w
Komentarzu do ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (red.
A. Plucinska-Filipowicz), ,decyzje o warunkach zabudowy w odniesieniu do tego
samego terenu mozna wyda¢ wiecej niz jednemu wnioskodawcy. W takiej
sytuacji odpisy decyzji dorecza sie do wiadomosci pozostatym wnioskodawcom
oraz wiascicielowi lub uzytkownikowi wieczystemu nieruchomosci. W
konsekwencji decyzje o warunkach zabudowy mozna wyda¢ na rzecz
nieograniczonej liczby wnioskodawcdw. Uzyskanie przez jednego z
wnioskodawcédw takiej decyzji nie ogranicza mozliwosci wydawania kolejnych
decyzji o warunkach zabudowy na rzecz innych wnioskodawcdéw. Decyzje te
mogg dotyczy¢ réznych rodzajow inwestycji, ale ich przymiotem moze by¢
rowniez ten sam typ inwestycji”.

W zwigzku z powyzszym organ, ktéry wydat decyzje o warunkach zabudowy,
jest obowigzany do stwierdzenia jej wygasniecia, jezeli inny z wnioskodawcdw
uzyskat pozwolenie na budowe. Ponadto stwierdzenie wygasniecia decyzji jest
konieczne, jesli dla terenu majgcego by¢ przedmiotem inwestycji uchwalono
plan miejscowy, ktérego ustalenia sg inne niz w wydanej decyzji (nie dotyczy to
jednak przypadku, gdy uzyskano juz pozwolenie na budowe).

Warto zaznaczyé¢, ze decyzja o WZ moze zostac przeniesiona na rzecz innego
podmiotu, ktdry przyjmie wszystkie warunki w niej zawarte. W konsekwencji

podmiot taki uzyskuje prawo do wystgpienia o pozwolenie na budowe w oparciu
0 postanowienia przeniesionej na niego decyzji WZ.

10



HER

FURTEK KOMOSA
ALEKSANDROWICZ

5.2.9

Postepowanie w sprawie wydania decyzji o WZ jest postepowaniem
administracyjnym i toczy sie na podstawie przepisow kodeksu postepowania
administracyjnego. Oznacza to m.in., Zze strona postepowania moze ztozyé
odwotanie od decyzji administracyjnej wydanej przez organ w pierwszej
instancji, zas decyzja organu drugiej instancji moze zosta¢ zaskarzona do sadu
administracyjnego. Odwofanie wnosi sie do organu odwofawczego za
posrednictwem organu, ktéry wydat decyzje, w terminie czternastu dni od dnia
doreczenia decyzji stronie.

5.3 Relacja prawna pomiedzy MPZP a decyzijg o WZ

53.1

5.3.2

5.3.3

5.3.4

5.3.5

MPZP jest aktem prawa miejscowego obowigzujgcym na terenie, dla ktorego
zostat uchwalony na mocy uchwaty wiasciwej gminy. Na jego podstawie
nastepuje ustalenie przeznaczenia terenu, rozmieszczenie inwestycji celu
publicznego oraz okreslenie sposobéw zagospodarowania i warunkéw zabudowy
terenu.

W przeciwienstwie do MPZP, decyzja WZ nie jest aktem prawa miejscowego,
lecz decyzjg administracyjng kazdorazowo wydawang na wniosek inwestora
przez organ gminy (wodjta, burmistrza, prezydenta miasta) dla celdéw zmiany
zagospodarowania terenu.

Uzyskanie decyzji o WZ - w przeciwienstwie do MPZP - wymaga od inwestora
uczestnictwa w postepowaniu administracyjnym prowadzonym przez organ, z
ktorym to postepowaniem wigzg sie obowigzki przedstawienia organowi
stosownej dokumentacji. Przykladowo nalezy wskazac, ze wsrod dokumentéw
zatgczanych do wniosku o wydanie decyzji WZ powinno znalez¢ sie okreSlenie
planowanego sposobu zagospodarowania terenu oraz charakterystyki zabudowy
i zagospodarowania terenu, w tym przeznaczenia i gabarytdw projektowanych
obiektdw budowlanych, przedstawione w formie graficznej i opisowej. Z natury
rzecz postepowanie w sprawie wydania decyzji WZ jest wiec dla inwestora
bardziej ktopotliwe, anizeli bazowanie w procesie inwestycyjnym na uchwalonym
MPZP.

Mogtoby natomiast wydawac sie, ze pozycja prawna dwoch inwestorow - z
ktorych jeden chciatby zrealizowad inwestycje na obszarze objetym MPZP, a
drugi na obszarze bez uchwalonego MPZP, na podstawie decyzji o WZ - jest
rowna. Co do zasady rzeczywiscie tak jest, poniewaz zarédwno MPZP, jak i
decyzja o WZ stanowig instrumenty planowania przestrzennego, przy czym
MPZP okre$la porzadek planistyczny na terenie catej gminy, a decyzja WZ stuzy
ustaleniu, czy w konkretnym przypadku dane zamierzenie inwestycyjne nie
naruszy tadu przestrzennego. Krétko méwigc - jesli planowana inwestycja jest
zgodna z lokalnym porzadkiem planistycznym - to dla inwestora z prawnego
punktu widzenia nie ma znaczenia, czy dla danego terytorium uchwalono MPZP,
czy tez bedzie on musiat uczestniczy¢ w postepowaniu o wydanie WZ, poniewaz
w obu przypadkach bedzie on liczy¢ na uzyskanie pozwolenia na budowe.

Zasada ta jednak, w zwigzku z panujgcym trendem w orzecznictwie sgdow
administracyjnych, zdaje sie doznawad wyjatkdw w odniesieniu do inwestycji
polegajagcych na budowie wielkopowierzchniowych obiektow handlowych (czyli
takich obiektdw handlowych, ktorych powierzchnia przekracza 2000 m?).
Wojewddzki Sad Administracyjny w Olsztynie w wyroku z dnia 18 lutego 2014 r.
(11 SA/Ol 1131/13) wprost stwierdzit, ze tylko jezeli powierzchnia sprzedazy w
planowanej inwestycji nie przekracza 2000 m?, to organ wykonawczy gminy
moze ustali¢ wzgledem wnioskowanego zamierzenia warunki zabudowy w

11
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drodze decyzji administracyjne;j. ) tym, ze wybudowanie
wielkopowierzchniowego obiektu handlowego mozliwe jest tylko i wylgcznie w
oparciu o sporzagdzony MPZP orzekt rowniez Naczelny Sad Administracyjny, ktory
w wyroku z dnia 1 marca 2013 r. (Il OSK 2071/11) stwierdzit, iz ,stuszne jest
stwierdzenie, ze przepis art. 10 ust. 2 pkt 8 w zw. z ust. 3 u.p.z.p. stanowi
zrédto  obowigzku sporzadzenia miejscowego planu  zagospodarowania
przestrzennego dla obszaréw rozmieszczenia wielkopowierzchniowych obiektow
handlowych”. Ponadto, jesli gmina w studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego nie wyznaczyta terendw pod budowe
wielkopowierzchniowych obiektdw handlowych, to realizacja takiej inwestycji nie
jest mozliwa ani na podstawie MPZP, ani WZ (wyrok WSA w Gorzowie Wlkp. z
dnia 15 stycznia 2015 r., 11 SA/Go 791/14).

5.3.6 Gdyby jednak zdarzylo sie tak, ze organ mimo wszystko z jakichs wzgledow
wyda na rzecz inwestora decyzje o WZ zezwalajaca na lokalizacje
wielkopowierzchniowego obiektu handlowego, to nie oznacza to jeszcze, ze
inwestycje taka bedzie mozna zrealizowaé. Mozliwo$¢ taka wynika bowiem
dopiero z uzyskanego pozwolenia na budowe. Jak za$ podnosi sie w literaturze
(Anna Ostrowska, Komentarz do art.35 ustawy - Prawo budowlane [w:] Gliniecki
A. (red.), Prawo budowlane. Komentarz.), ,zwigzanie organu wiasciwego w
sprawie pozwolenia na budowe ustaleniami decyzji o warunkach zabudowy i
zagospodarowania terenu nie oznacza, ze organ ten nie ma obowigzku
reagowac na stwierdzone przez siebie nieprawidtowosci tej decyzji. Wprawdzie
nie moze jej samodzielnie wyeliminowa¢ z obrotu prawnego, ale powinien
zawiesi¢ postepowanie na podstawie art. 97 § 1 pkt 4 kpa w celu umozliwienia
organowi witasciwemu oceny w postepowaniu nadzorczym zgodnosci z prawem
decyzji o ustalaniu warunkéw zabudowy i zagospodarowania terenu”. W
praktyce oznacza to, ze organ witasciwy w sprawach decyzji o pozwoleniu na
budowe w razie stwierdzenia niezgodnosci z prawem decyzji o WZ (polegajacej
np. na zezwoleniu na lokalizacje wielkopowierzchniowych obiektéw handlowych
na podstawie decyzji o WZ) powinien odméwi¢ wydania decyzji zezwalajgcej na
rozpoczecie budowy.

6. Pozwolenie na budowe

6.1

6.2

Decyzja o pozwoleniu na budowe (rozbiérke) obiektu budowlanego jest przyktadem
decyzji administracyjnej o charakterze zwigzanym, tj. decyzji, ktorej przestanki
wydania sg Scisle okreslone przepisami prawa, co wytgcza dziatanie przez organ w
warunkach luzu decyzyjnego na etapie rozstrzygania. W razie spetnienia wymagan
okreslonych w ustawie, wiasciwy organ nie moze wiec odmowic inwestorowi wydania
decyzji o pozwoleniu na budowe.

Decyzje o pozwoleniu na budowe wydaje - co do zasady - starosta wiasciwy dla
miejsca pofozenia inwestycji, bedacy organem administracji architektoniczno-
budowlanej pierwszej instancji. W miastach na prawach powiatu organem wiasciwym
w sprawach pozwolenia na budowe jest prezydent miasta, ktory petni tez funkcje
starosty. W sprawach pozwolenia na budowe w stosunku do obiektow i robdt
budowlanych wymienionych w art. 82 ust. 3 Prawa budowlanego oraz w sprawach
wymienionych w wydanym na podstawie upowaznienia zawartego w ust. 4 tego
artykutu rozporzadzeniu Rady Ministréw, organem pierwszej instancji jest wojewoda.
Organem wyzszego stopnia w stosunku do starosty (prezydenta miasta na prawach
powiatu) jest wojewoda, natomiast w stosunku do wojewody jako organu pierwszej
instancji - Gtowny Inspektor Nadzoru Budowlanego.
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Wojewoda jako organ pierwszej instancji jest wiasciwy w sprawach pozwolenia na budowe
m.in. lotnisk cywilnych wraz z obiektami i urzgdzeniami towarzyszgcymi, metra wraz ze
zwigzanymi z nimi urzadzeniami budowlanymi, drog gminnych lub powiatowych, jezeli
koniecznosc ich budowy lub przebudowy wynika z budowy lub przebudowy drogi krajowej
lub wojewddzkiej, sieci przesytowych, w rozumieniu art, 3 pkt 11a ustawy z dnia 10
kwietnia 1997 r. - Prawo energetyczne.

6.3 Strong postepowania w sprawie uzyskania pozwolenia na budowe jest inwestor
bedacy osobg fizyczng, osobg prawng lub jednostkg organizacyjng niemajaca
osobowosci prawnej, ktdéra, posiadajgc prawo do dysponowania nieruchomoscig na
cele budowlane, organizuje proces budowlany i ponosi jego ekonomiczny ciezar. Co
do zasady, to inwestor skfada wniosek o pozwolenie na budowe i jest adresatem
decyzji w sprawie pozwolenia ha budowe.

6.4 Z wnioskiem o wydanie pozwolenia na budowe moze takze wystgpi¢ podmiot
legitymujacy sie prawem do dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane, ktéry
we whniosku wskaze inny podmiot - inwestora, na rzecz ktérego ma zosta¢ wydana
decyzja o pozwoleniu na budowe. Podmiot trzeci, bedacy zarazem adresatem decyzji
administracyjnej, petnitby woéwczas role tzw. inwestora zastepczego (Pigtek W.,
Komentarz do art.3 ustawy - Prawo budowlane [w:] Gliniecki A. (red.), Prawo
budowlane. Komentarz., LexisNexis 2014).

6.5 W kregu stron przedmiotowego postepowania o pozwolenie na budowe znajdujg sie
rowniez wiasciciele, uzytkownicy wieczysci i zarzadcy nieruchomosci znajdujacych sie
w obszarze oddziatywania obiektu budowlanego. Jesli organ administracji
architektoniczno-budowlanej (czyli starosta albo wojewoda) w toku postepowania
stwierdzi, ze nieruchomos$ci wskazanych wyzej podmiotéw znajdujg sie w obszarze
oddziatywania planowanej inwestycji, wowczas powinien przyznac im status strony w
postepowaniu i przesta¢ wydang przez siebie decyzje w przedmiocie pozwolenia na
budowe. Umozliwia to ztozenie takim podmiotom ztozenie odwotania od tej decyzji w
terminie 14 dni od jej doreczenia.

Utrwalonym w orzecznictwie Naczelnego Sgdu Administracyjnego jest poglad, Ze za
interesem prawnym strony przemawiajg przepisy z zakresu ochrony srodowiska, w tym
chronigce przed ucigzliwoscig wywotang hatasem.

Ewentualne zacienienie dziatki nie moze uzasadniac kwestionowania decyzji o pozwoleniu
na budowe. Prawo budowlane nie przewiduje bowiem ograniczen z tytutu zacienienia
dziatek, normujac jedynie kwestie zacienienia pomieszczenr przeznaczonych na pobyt ludzi
oraz ich oswietlenia i nastonecznienia (wyrok WSA w Gorzowie Wikp. z dnia 14 maja 2014
r., 11 SA/Go 212/14).

6.6 Wniosek o wydanie pozwolenia na budowe skiada sie w wydziale architektury i
budownictwa organu administracji architektoniczno-budowlanej pierwszej instancji (a
wiec najczesciej w starostwie powiatowym) na gotowym formularzu. Do wniosku
trzeba dotagczyc:

(a) cztery egzemplarze projektu budowlanego,
(b) decyzje o warunkach zabudowy (jesli byta wymagana),

(c) oswiadczenie inwestora o posiadaniu tytutu prawnego do dziatki
sktadane pod rygorem odpowiedzialnosci karnej,

(d) zaswiadczenia o przynaleznosci projektantow do regionalnych izb
branzowych,

13



HER

FURTEK KOMOSA
ALEKSANDROWICZ

(e) opinie, uzgodnienia, pozwolenia wymagane szczegdlnymi przepisami
prawa, zaleznie od rodzaju, specyfiki czy miejsca zamierzenia
budowlanego, np. dotyczacymi budowy na terenie objetym ochrong
przyrody lub ochrong konserwatora zabytkdw, budowy na obszarach
ujetych w gminnej ewidencji zabytkdw, a takze wymogami sanepidu
lub przepisami przeciwpozarowymi.

6.7 Zgodnie z art. 34 ust. 3 Prawa budowlanego, kazdy projekt budowlany obiektu, ktory
wymaga uzyskania pozwolenia na budowe, powinien skfadac sie z trzech czesci:

(@) projektu zagospodarowania dziatki lub terenu,
(b) projektu architektoniczno-budowlanego,
(c) informacji o obszarze oddziatywania obiektu.

Ponadto w niektdrych przypadkach, stosownie do potrzeb, projekt budowlany
powinien zawierac:

(@ w przypadku drogi krajowej lub wojewddzkiej os$wiadczenie
wihasciwego zarzadcy drogi o mozliwosci potgczenia dziatki z droga,
zgodnie z przepisami o drogach publicznych,

(b) wyniki badan geologiczno - inzynierskich oraz geotechniczne
warunki posadowienia obiektdw budowlanych.

6.7.1 Ocena istnienia takich potrzeb nalezy do projektanta, a takze organu
administracji  architektoniczno-budowlanej,  ktéry w  sytuacji  braku
ktoregokolwiek z tych elementdéw wzywa inwestora do jego uzupetnienia w
okreslonym terminie na podstawie art. 35 ust. 3 Prawa budowlanego pod
rygorem odmowy zatwierdzenia projektu budowlanego i odmowy udzielenia
pozwolenia na budowe.

6.7.2 Dokumentacja geologiczno-inzynierska powinna by¢ zataczona do projektu
budowlanego zwiaszcza w przypadku wysokiego stopnia skomplikowania
konstrukcji projektowanego obiektu przy jednoczesnym braku dostatecznych
danych na temat struktury gruntu i stosunkéw wodnych na gruncie.

Wedtug NSA, nie ma potrzeby sporzadzenia takiej ekspertyzy na dziatce gruntu, gdy dziatki
sgsiednie sg zabudowane obiektami podobnymi do tego, ktory ma powstac (wyrok NSA z
dnia 23 stycznia 2013 r., 11 OSK 1740/2011).

6.8 Organ ma zakre$lony ustawg termin 65 dni na wydanie decyzji w sprawie pozwolenia
na budowe. Do terminu tego nie wlicza sie jednak termindw przewidzianych w
przepisach prawa do dokonania okreslonych czynnosci, okreséw zawieszenia
postepowania oraz okreséw opoznien spowodowanych z winy strony albo z przyczyn
niezaleznych od organu.

6.9 Organ administracji architektoniczno-budowlanej bada ztozony wniosek pod katem
kompletnosci, zgodnosci projektu budowlanego z MPZP albo decyzjg o WZ, zgodnosci
projektu zagospodarowania dziatki lub terenu z przepisami (w tym przepisami
techniczno-budowlanymi) oraz wykonania projektu przez uprawniong osobe. W razie
stwierdzenia uchybien, organ wyznacza termin do ich usuniecia. Jesli wniosek nie jest
obarczony nieprawidtowos$ciami lub zostang one usuniete - organ musi wydac
inwestorowi pozwolenie na budowe.

6.10 Gdyby stwierdzone przez organ uchybienia nie zostaty usuniete w wyznaczonym
terminie, organ wyda decyzje o odmowie zatwierdzenia projektu i udzielenia
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6.11

6.12

6.13

pozwolenia na budowe. Przystuguje od niej odwotanie do organu wyzszego rzedu w
ciggu 14 dni od doreczenia takiej decyzji.

Warto odnotowaé, ze decyzja o pozwoleniu na budowe nie jest bezterminowa i
wygasa, jezeli budowa nie zostata rozpoczeta przed uptywem 3 lat od dnia, w ktérym
decyzja ta stata sie ostateczna lub jesli budowa zostata przerwana na czas dtuzszy niz
3 lata.

Niekiedy zdarza sie, ze juz po wydaniu decyzji o0 pozwoleniu na budowe inwestorowi
zmienia sie koncepcja planowanego przedsiewziecia. Istotne odstgpienie od
zatwierdzonego projektu budowlanego lub innych warunkéw pozwolenia na budowe
jest dopuszczalne, ale dopiero po uzyskaniu decyzji o0 zmianie pozwolenia na budowe.
Zmiana pozwolenia na budowe wymaga wszczecia nhowego postepowania
administracyjnego. Postepowanie takie jest ograniczone merytorycznie tylko do
zakresu dokonywanej zmiany projektu budowlanego i decyzji o pozwoleniu na
budowe.

Istotne odstgpienie od zatwierdzonego projektu budowlanego ma miejsce w
przypadku, gdy zmiana ta ma taki charakter, ze wymaga uzyskania opinii, uzgodnien,
pozwolen i innych dokumentéw, wymaganych przepisami szczegdlnymi lub zmiana ta
dotyczy:

(@) zakresu objetego projektem zagospodarowania dziatki lub terenu,

(b) charakterystycznych parametréow obiektu budowlanego kubatury,
powierzchni zabudowy, wysokosci, dtugosci, szerokosci i liczby
kondygnaciji,

(c) zapewnienia warunkdéw niezbednych do korzystania z tego obiektu
przez osoby niepetnosprawne,

(d) zmiany zamierzonego sposobu uzytkowania obiektu lub jego czesci,

(e) ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego lub
decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

Jednakze - jak wynika =z aktualnego orzecznictwa sadow administracyjnych -
o0 tym, czy dane odstepstwo ma charakter istotny, winien decydowac caftoksztatt
okolicznosci konkretnego przypadku (wyrok WSA w Krakowie z dnia 11 grudnia 2013 r., Il
SA/Kr 1112/13).

6.14

6.15

6.16

Co wazne, istnieje mozliwo$¢ przeniesienia na inny podmiot ostatecznej decyzji o
pozwoleniu na budowe (oraz decyzji o pozwoleniu na wznowienie robdt
budowlanych), co wprost wynika z art. 40 Prawa budowlanego. Decyzja taka moze
zostal przeniesiona w kazdym momencie i na kazdym etapie robot budowlanych.
Mozna zatem przenie$¢ takg decyzje zarowno wtedy, gdy budowa budynku w ogodle
nie zostata jeszcze rozpoczeta jak réwniez takag, ktéra dotyczy budynku juz
zakonczonego, ale nieoddanego jeszcze do uzytkowania. Oddanie inwestycji
budowlanej do uzytkowania powoduje bowiem, ze pozwolenie budowlane zostaje
skonsumowane, zatem wydawanie w takiej sytuacji decyzji przenoszacej bytoby
bezcelowe.

Przenie$¢ mozna réwniez decyzje o pozwoleniu na budowe czeSci zamierzenia
inwestycyjnego, zwilaszcza jesli objeta wnioskiem o przeniesienie inwestycja stanowi
taki obiekt budowlany, ktdry moze samodzielnie funkcjonowal zgodnie z jego
przeznaczeniem, pomimo jego wyodrebnienia z catosci zamierzenia inwestycyjnego.

Wymogi dla wydania decyzji administracyjnej o przeniesieniu pozwolenia na budowe
na rzecz innego podmiotu sg nastepujace:
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(a) istnieje zgoda inwestora, na rzecz ktdérego wydano pozwolenie na
budowe,

(b) nowy inwestor przyjmuje wszystkie warunki zawarte w decyzji o
pozwoleniu na budowe,

() nowy inwestor dysponuje prawem do dysponowania nieruchomoscig
na cele budowlane.

Niedopuszczalne jest wydanie decyzji o przeniesieniu pozwolenia na budowe pod
warunkiem, ze nabywca uzyska tytut prawny do nieruchomosci w okreslonym terminie.

6.17 Whniosek o przeniesienie decyzji o pozwoleniu na budowe skfada poprzedni inwestor
lub nowy inwestor. W przypadku gdy wnioskodawcg jest poprzedni inwestor, jego
wniosek stanowi juz sam w sobie zgode na przeniesienie decyzji o pozwoleniu na
budowe. W przypadku gdy z wnioskiem bedzie wystepowat podmiot zamierzajacy
kontynuowac roboty budowlane, bedzie musiat on dotaczy¢ zgode inwestora na takie
przeniesienie. Organem wiasciwym do przeniesienia decyzji o pozwoleniu na budowe
jest zawsze organ pierwszej instancji wiasciwy do wydania decyzji o pozwoleniu na
budowe.

W przypadku sprzedazy nieruchomosci, co do ktorej zbywca posiada pozwolenie na budowe
lub pozwolenie na wznowienie robot budowlanych, oswiadczenie o zgodzie na przeniesienie
najkorzystniej jest zawrze¢ w akcie notarialnym. W takim przypadku zbywca lub nabywca
sktadaja wniosek do wtasciwego organu o przeniesienie pozwolenia na budowe, zataczajac
akt notarialny, i wowczas wydaje on decyzje przenoszacg na nabywce. To samo dotyczy
zresztg przeniesienia pozwolenia na wznowienie robot budowlanych.

Artykut 40 Prawa budowlanego nie ma zastosowania w przypadku faczenia sie spotek prawa
handlowego. Nie wytacza zatem zastosowania art, 494 § 1 i 2 ksh., zgodnie z ktorym spotka
przejimujgca albo spotka nowo zawigzana wstepuje z dniem potaczenia we wszystkie prawa
i obowigzki spotki przejmowanej albo spotek taczacych sie przez zawigzanie nowej spotki.
Na spotke przejmujgca albo spotke nowo zawigzang przechodzg z dniem potgczenia w
szczegolnosci zezwolenia, koncesje oraz ulgi, ktore zostaty przyznane spofce przejmowanef
albo ktorejkolwiek ze spotek taczacych sie przez zawigzanie nowej spotki, chyba Ze ustawa
lub decyzia o udzieleniu zezwolenia, koncesji lub ulgi stanowi inaczej. Do kategorii wyzej
wskazanych aktow administracyjnych nalezy zaliczy¢ pozwolenie na budowe oraz
pozwolenie na wznowienie robot budowlanych.

W przypadku podziatu spotek, w mys] art. 531 ksh., na spotke przejmujaca lub spotke nowo
zawigzang powstata w zwigzku z podziatem przechodzg z dniem podziatu badz z dniem
wydzielenia w szczegoinosci zezwolenia, koncesje oraz ulgi, pozostajgce w zwigzku z
przydzielonymi jej w planie podziatu sktadnikami majatku spotki dzielonej, a ktore zostaty
przyznane spofce dzielonej, chyba Ze ustawa lub decyzja o udzieleniu zezwolenia, koncesjfi
lub ulgi stanowi inaczej (Ostrowska A., Komentarz do art.34 ustawy - Prawo budowlane
[w:] Gliniecki A. (red.), Prawo budowlane. Komentarz., LexisNexis 2014)

6.18 Nie jest to wiedzg powszechng, ale niezbedne dla realizacji inwestycji moze okazac sie
zezwolenie na wycinke drzew lub krzewow z terenu nieruchomosci, ktére to
zezwolenie nie jest jednoczesnie konieczne dla uzyskania pozwolenia na budowe.
Zezwolenie takie wydaje - co do zasady - wojt, burmistrz albo prezydent miasta na
wniosek posiadacza nieruchomosci, za zgodg witasciciela tej nieruchomosci (zgoda
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wiasciciela nieruchomosci nie jest potrzebna w przypadku uzytkowania wieczystego).
Zezwolenie na usuniecie drzew lub krzewdw z terenu nieruchomosci wpisanej do
rejestru zabytkdw wydaje wojewddzki konserwator zabytkéw. Wydanie zezwolenia
uzaleznione jest od wniesienia przez wnioskodawce stosownej optaty, zaleznej od
obwodu pnia oraz rodzaju i gatunku drzewa. Stawki optat wynikajg z ustawy z dnia 16
kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody oraz rozporzadzenia Ministra Srodowiska z dnia
13 pazdziernika 2004 r. w sprawie stawek optat dla poszczegdlnych rodzajow i
gatunkdéw drzew. Przyktadowo mozna wskazac, ze zgodnie z ustawg stawka opfaty za
wyciecie drzewa za jeden centymetr obwodu pnia mierzonego na wysokosci 130 cm
dla drzewa o obwodzie 101-200 cm nie moze wynosi¢ wiecej niz 1.000 zt. Wniosek o
wydanie takiego zezwolenia mozna ztozy¢ zaréwno przed, jak i po uzyskaniu
pozwolenia na budowe (wyrok NSA z dnia 25 marca 2011 r., Il OSK 549/10).

W orzecznictwie podkresla sie, Ze zezwolenie na usuniecie drzew lub krzewdow ma charakter
uznaniowy (tak w wyroku NSA w Warszawie z dnia 04 kwietnia 2013, sygn. Il OSK
2337/11), co oznacza, Ze inwestor moze nie uzyskac zgody na usuniecie czesci lub nawet
wszystkich drzew wskazanych w swoim wniosku. Wigze sie to z koniecznoscia wywazenia
przez organ orzekajgcy interesu publicznego oraz stusznego interesu strony. W praktyce
zdarza sfe, ze organ administracji publicznej nie wydaje zgody na usuniecie pewnych drzew,
ktorych posadowienie nie koliduje z planowang na nieruchomosci inwestycig, a ktore
inwestor chciatby usungc ze wzgledow praktycznych czy estetycznych. Moze sie takze
zdarzyc, ze drzew lub krzewdw rosngcych na nieruchomosci w ocenie organu orzekajgcego
w ogdle nie mozna usunac, nawet jesli kolidujg z planowang przez inwestora inwestycja.
Jak wskazuje wyrok WSA w Warszawie z 13 czerwca 2012 r., sygn. 1V SA/Wa 175/12,
zezwolenie na wyciecie drzew nastgpic moze jedynie w sytuacji, gdy przyczyna zawarta we
wniosku o wydanie takiego zezwolenia zostanie przez organ uznana za wazing,
uzasadniajgca rezygnacje z przewidzianej ustawie o ochronie przyrody ochrony drzew.

6.18.1 Planujgc inwestycje, warto zwréci¢c uwage na to, czy drzewa lub krzewy
znajdujace sie na nieruchomosci nie zostaty przeznaczone do zachowania na
podstawie postanowien MPZP. Nalezy ponadto sprawdzi¢, czy ktére$ z drzew
rosngcych na nieruchomosci nie zostato uznane za pomnik przyrody. Zezwolenie
na usuniecie takiego drzewa na terenie zabudowanym najpewniej nie zostanie
wydane. Na terenach niezabudowanych, jezeli nie stanowi to zagrozenia dla
ludzi i mienia, drzewa stanowigce pomniki przyrody podlegajg ochronie az do ich
samoistnego, catkowitego rozpadu.

6.18.2 Ponadto inwestor, w miare mozliwosci, przed zakupem nieruchomosci powinien
Zleci¢ sporzadzenie inwentaryzacji zieleni posadowionej na nieruchomosci pod
katem zidentyfikowania gatunkéw i rodzajow, doktadnej liczby drzew Iub
krzewdéw, obwoddéw pni drzew na wysokosci 130 cm oraz powierzchni
porosnietej krzewami. Pozwoli to na obliczenie przyblizonej wysokosci optaty za
usuniecie drzew, ktorej wysoko$¢ moze zawazy¢ na rentownosci catego projektu
inwestycyjnego.

6.18.3 W obowigzujgcym na dzien dzisiejszy stanie prawnym za usuniecie drzewa lub
krzewu bez zezwolenia lub zanim zezwolenie stanie sie ostateczne, ustala sie
administracyjng kare pieniezng w wysokosci trzykrotnej opfaty za usuniecie
danego drzewa lub krzewu. Jednakze w zwigzku z wyrokiem Trybunatu
Konstytucyjnego z dnia 1 lipca 2014 r. (sygn. SK 6/12), przepisy ustawy
statuujgce administracyjng kare pieniezng za usuniecie bez wymaganego
zezwolenia lub zniszczenie przez posiadacza nieruchomosci drzewa lub krzewu,
w sztywno okreSlonej wysokosci, bez wzgledu na okolicznosci tego czynu,
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zostaty uznane za niezgodne z Konstytucjg i tracg moc z dniem 15 stycznia 2016
r.

6.19 Dodatkowo w zwigzku z procesem uzyskiwania pozwolenia na budowe wytania sie
kolejne istotne z punktu widzenia inwestora zagadnienie dotyczgce praw autorskich
do projektu budowlanego sporzgdzanego przez architektéw, stanowigcego niezbedny
zatacznik do wniosku 0 wydanie pozwolenia na budowe.

6.19.1 W ramach przedsiewzie¢ inwestycyjno-budowlanych mogg powsta¢ utwory w

rozumieniu ustawy o prawie autorskim i prawach pokrewnych. Mogg to by¢
dzieta architektoniczne, takie jak architektoniczny projekt koncepcyjny, projekt
architektoniczno-budowlany czy architektoniczny projekt wykonawczy. Ochrong
na gruncie prawa autorskiego mogg sie rowniez cieszy¢ dzieta, ktore nie sg
dzietami architektonicznymi w Scistym tego pojecia znaczeniu. Warto wiec
wskazac na tzw. projekty branzowe, ktére majg na celu uzupetnienie projektu
architektonicznego pod wzgledem technicznym. Sg to przyktadowo projekty
instalacji sanitarnych, elektrycznych lub telekomunikacyjnych. Architekt powinien
albo udzieli¢ inwestorowi zezwolenia na korzystanie z projektu (w drodze
licencji), albo przenie$¢ na inwestora autorskie prawa majgtkowe do projektu (w
drodze cesji). Z punktu widzenia inwestora najlepszym rozwigzaniem jest
dokonanie cesji, ktdre moze zapobiec ewentualnym przysztym konfliktom z
architektem i daje inwestorowi wiecej mozliwosci pod wzgledem prawnym.
Jednakze nawet gdy inwestor skutecznie nabyt cato$¢ autorskich praw
majatkowych, a twdrca zrzekt sie wykonywania swych praw osobistych, to i tak
inwestor nie moze dokonac¢ zmian w projekcie, jezeli nie uzyskat od architekta
zezwolenia na wykonywanie tzw. praw zaleznych. Utwor zalezny to, moéwiac
najprosciej, opracowanie utworu pierwotnego. Gdy inwestor chce po jakims
czasie przebudowac lub rozbudowal obiekt budowlany, dokonuje wtedy
opracowania utworu pierwotnego.

6.19.2 Jako ze projekt przebudowy Ilub rozbudowy obiektu budowlanego -

przygotowany przez inny podmiot niz pierwotny architekt - bedzie uznany za
opracowanie oryginalnego projektu, inwestor powinien zadba¢ o wprowadzenie
do umowy z architektem postanowien dotyczgcych praw zaleznych lub uzyskac
na pozniejszym etapie zgode architekta na wykonywanie takich praw, przy czym
potrzebne bedzie zezwolenie architekta na rozpowszechnianie i korzystanie z
opracowania oryginalnego projektu, a nie na samo jego stworzenie.

Jesli projekt budowlany sporzadzony zostat przez architektow tworzacych spotke
architektoniczng, wskazane jest, aby inwestor podpisujac ze spotka umowe o
przeniesienie praw autorskich lub praw zaleZnych uzyskat taka pod umowag
poapisy wszystkich architektow-autorow projektu z tej spotki, a nie jedynie
wspoinikow upowaznionych do reprezentowania spotki.

Realizacja budowy

Do etapu robdt budowlanych mozna przystgpi¢ jedynie na podstawie ostatecznej decyzji o
pozwoleniu na budowe, poza wyjgtkami wskazanymi w ustawie, w zakresie zgtoszenia
budowy lub zwolnienia z obowigzku zawiadomienia czy uzyskania zgody organu.
Ostateczno$¢ decyzji oznacza, iz jest to decyzja od ktérej nie stuzy juz odwotanie
(najczesciej w zwigzku z uptywem terminu na wniesienie odwotania). Decyzja staje sie
ostateczna po uptywie 14 dni od doreczenia stornom postepowania. Ponizej przedstawiono
obowigzki administracyjno-prawne jakie naktada na inwestora Prawo budowlane na etapie
realizacji robdt budowlanych.
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7.1 Zawarcie umowy z wykonawca robot budowlanych

7.1.1

7.1.2

7.1.3

Relacje pomiedzy inwestorem a wykonawcg robdt regulujg treSci umowy oraz
przepisy prawa cywilnego. Do umowy o wykonawstwo robdt (takze generalne
wykonawstwo), zwykle stosuje sie przepisy dotyczagce umowy o0 roboty
budowlane. Do umowy o podwykonawstwo, zwykle stosuje sie przepisy
dotyczace umowy o dzieto.

Zgodnie z orzecznictwem, kryterium rozrozZnienia pomiedzy umowg o dzieto a
umowag o roboty budowlane jest ocena realizowanego zamierzenia stosownie do
wymogow prawa budowlanego. Przedmiotem umowy o roboty budowlane fest
przedsiewziecie o wiekszych rozmiarach, zindywidualizowanych wiasciwosciach,
zarowno fizycznych jak | uZytkowych, z reguty powigzane z wymogiem
projektowania | zinstytucjonalizowanym nadzorem. Od umowy o dziefo fatwiej
(niz w przypadku umowy o roboty budowlane) odstapic wykonawcy w
przypadku braku wspotdziatania ze strony inwestora, krotszy jest tez
przewidziany dla niej termin przedawnienia roszczer.

Kodeks cywilny wskazuje, ze rolg wykonawcy umowy o roboty budowlane jest
oddanie przewidzianego w umowie obiektu, za$ inwestora, dokonanie
koniecznych w tym celu czynno$ci przygotowawczych (np. przekazanie terenu
budowy i dostarczenie projektu, odebranie obiektu) oraz zaptata wynagrodzenia.
W umowie o roboty budowlane strony okreslajg m.in., ktére z robot wykonawca
bedzie realizowat osobiscie, a ktore za pomocg podwykonawcdw, przy czym do
zawarcia uméw z podwykonawcg niezbedna jest zgoda inwestora. Warto
podkresli¢, ze inwestor ponosi solidarng odpowiedzialno$¢ wraz z generalnym
wykonawcg za zaptate wynagrodzenia podwykonawcy.

W Polsce dopuszcza sie zawieranie uméw o prace projektowe i roboty
budowlane opartych na miedzynarodowych wzorach kontraktowych FIDIC (tzw.
czerwona i z6tta ksigzka).

7.2 Przekazanie terenu budowy wykonawcy

Umowa o roboty budowlane, z mocy prawa, zobowigzuje inwestora do m.in. przekazania
terenu budowy wykonawcy. Jako osobg zobowigzang do przejecia budowy z ramienia
wykonawcy jest kierownik budowy. Istotnym skutkiem przekazania ternu budowy jest
przejScie na wykonawce odpowiedzialnosci za szkody powstate na tym terenie. Prawo
budowlane wskazuje, ze przejecie budowy powinno odby¢ sie w formie protokotu zdawczo-
odbiorczego, okreslajgcego takze zakres i stan przekazanego terenu.

7.3 Zapewnienie objecia kierownictwa robot przez osobe uprawniong

7.3.1

Inwestor jest obowigzany powierzy¢ kierownictwo robot osobie uprawnionej do
kierowania robotami budowlanymi. Nie jest to obowigzkowe w przypadku prac,
ktore nie sg realizowane w drodze decyzji o pozwoleniu, takze decyzja o
pozwoleniu na budowe moze zwolni¢ z tego obowigzku. Do kompetengji
kierownika nalezy m.in.: prowadzenie dziennika budowy (rozbiorki) oraz
pozostatej dokumentacji, umieszczenie tablicy informacyjnej, koordynowanie
realizacji zadan zwigzanych z bezpieczenstwem pracy i ochrong zdrowia (patrz
punkt 8.4), zabezpieczenia terenu robdt przed wstepem osdb trzecich, ztaszenie

19



HER

FURTEK KOMOSA
ALEKSANDROWICZ

7.3.2

7.3.3

7.3.4

inwestorowi do odbioru robdt zanikajgcych badz ulegajgcych zakryciu,
przygotowanie dokumentacji powykonawczej.

Jezeli istotna cze$¢ robdt ma specjalistyczny charakter, inwestor moze zostaé
obowigzany w decyzji o pozwoleniu na budowe takze do wyznaczenia
dodatkowego kierownika robdt w danej specjalnosci techniczno-budowlanej, gdy
niezbedne jest specjalne przygotowanie techniczno - zawodowe w tym zakresie.

Kierownik budowy powinien by¢ ujawniony w dzienniku budowy oraz potwierdzi¢
podpisem w dzienniku budowy przyjecie funkcji. Inwestor bezzwiocznie
zawiadamia powiatowego inspektora nadzoru o zmianie kierownika.

Zgodnie z orzecznictwem, za kierownika budowy moze byc¢ uznana wytacznie
osoba, ktorej zakres praw i obowigzkow na budowie odpowiada zakresowi
przewidzianemu dla kierownika budowy w Prawie budowlanym.

7.4 Zapewnienie nadzoru inwestorskiego oraz ewentualnego nadzoru autorskiego nad
projektem

7.4.1

7.4.2

7.4.3

Inwestor moze sam nadzorowac proces budowlany lub ustanowi¢ nadzér osoby
0 odpowiednich kompetencjach. W przypadkach uzasadnionych wysokim
stopniem komplikacji projektu, inwestor moze by¢ takze obowigzany do
ustanowienia nadzoru inwestorskiego w decyzji o pozwoleniu na budowe.
Inspektor nadzoru inwestorskiego reprezentuje inwestora na budowie,
nadzoruje zgodnoS¢ jej realizacji z projektem i pozwoleniem na budowe,
przepisami oraz zasadami wiedzy technicznej, moze wydawacé polecenia
kierownikowi robot i zgda¢ dokonania poprawek. Nie jest dopuszczalne taczenie
funkcji kierownika budowy i inspektora nadzoru inwestorskiego.

Inwestor moze takze obowigzac projektanta (autora projektu budowlanego) do
sprawowania nadzoru autorskiego w zakresie zgodnosci realizacji robot z
koncepcjg projektu.

Mimo, Ze autor jest obowigzany do sprawowania nadzoru autorskiego na
Zgdanie inwestora, to zaleca sie uregulowanie tej kwestii szczegolnie w
kontekscie wynagrodzenia, juz na etapie umowy o prace projektowe. Kwestia,
czy nadzor autorski mozna powierzyc¢ osobie innej niz autor projektu, pozostaje
sporna.

7.5 Opracowanie planu bezpieczeristwa i ochrony zdrowia

Sporzadzenie planu bezpieczenstwa i ochrony zdrowia jest konieczne w przypadku, gdy

planuje sie prowadzenie robdt diuzej niz 30 dni przy zaangazowaniu powyzej 20
pracownikdw albo dla zakresu robdt przekraczajgcego 500 osobodni. Obowigzanym do

zapewnienia sporzadzenia planu jest kierownik budowy. Plan okreSla miedzy innymi:

rodzaje i skale zagrozen, zasady postepowania w przypadku zagrozen oraz instruowania
pracownikdw, rozmieszczenie urzadzen przeciwpozarowych, sprzetu ratunkowego, uktadéw
komunikacyjnych, itp. Plan bezpieczenstwa i ochrony zdrowia powinien by¢ sporzadzony
przed rozpoczeciem budowy.

7.6 Zawiadomienie o zamierzonym terminie rozpoczecia robét budowlanych

7.6.1

Ustawa przewiduje obowigzek zawiadomienia przez inwestora o planowanym
terminie rozpoczecia robot budowlanych, na ktdre jest wymagane pozwolenie na
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budowe. Moment rozpoczecia budowy (termin, ktory nalezy wskaza¢ w
zgtoszeniu) ustawa precyzuje jako dzien podjecia tzw. prac przygotowawczych:
wytyczenia geodezyjnego obiektu w terenie, niwelacji terenu, zagospodarowania
terenu budowy czy wykonania przylaczy mediow na potrzeby budowy.
Rozpoczecie ktorejkolwiek z powyzszych prac uznaje sie za poczatek prac
budowlanych, z ktérym zwigzany jest obowigzek uprzedniego zgtoszenia. Termin
rozpoczecia prac nie moze byé wczesdniejszy niz termin, w ktérym decyzja o
pozwoleniu na budowe staje sie ostateczna.

7.6.2 Zgtoszenie jest dokonywane poprzez pisemne zawiadomienie o zamierzonym
terminie rozpoczecia robot budowlanych, z co najmniej siedmiodniowym
wyprzedaniem, wtasciwego organu, tj. wtasciwego miejscowo powiatowego lub
wojewodzkiego inspektora nadzoru budowlanego oraz - jezeli zazadat tego
inwestor lub obowigzek taki nakfada decyzja o pozwoleniu na budowe (np. ze
wzgledu na wysoki stopien skomplikowania konstrukcji) projektanta
nadzorujgcego autorsko projekt. Ustawa wskazuje ze do zgtoszenia nalezy
dotaczyc:

(a) zaswiadczenie o wpisie na liste cztonkdw samorzadu zawodowego (a
wiec posiadaniu uprawnien) kierownika budowy, oraz (jezeli
ustanowiono) inspektora nadzoru inwestorskiego;

(b) oSwiadczenia ww. 0s6b o przyjeciu wskazanych funkgcji;

(c) oswiadczenie kierownika budowy o opracowaniu  planu
bezpieczestwa i ochrony zdrowia (jezeli byt wymagany - patrz
punkt 7.4);

(d) informacje zawierajgcg dane dotyczace bezpieczenstwa pracy i
ochrony zdrowia, jezeli przewiduje sie prowadzenie robdt dtuzej niz
30 dni przy zaangazowaniu powyzej 20 pracownikéw albo dla
zakresu robét przekraczajgcego 500 osobodni.

Niedopetnienie obowigzku zawiadomienia w ogole lub w terminie przewidzianym
zagrozone jest sankcjg karng, ale nie wywotuje bezposrednio skutkow prawnych
w sferze oceny legalnosci rozpoczetej budowy.

7.7 Uzyskanie dziennika budowy

Wraz z momentem rozpoczecia prac inwestor wystepuje do organu wydajgcego pozwolenie
na budowe o wydanie dziennika budowy. Dziennik wydaje sie w terminie 3 dni od dnia, w
ktorym decyzja o pozwoleniu na budowe stata sie ostateczna. Dziennik budowy prowadzi
kierownik.

Zgodnie z orzecznictwem, dziennikowi budowy jako elementowi dokumentacfi budowy
mozna przypisac status dokumentu urzedowego, z ktorym naleZy faczy¢ domniemanie
prawdziwosci jego tresci,

7.8 Dostawy energii, wody, ciepta lub gazu na potrzeby budowy

Inwestor musi liczy¢ sie takze z przepisem, ktory zezwala na dostawe energii wody, ciepta
lub gazu dopiero po okazaniu pozwolenia na budowe lub zgtoszenia budowy. Dostarczanie
medidw z naruszeniem przepisow jest karane grzywna.
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Pozwolenie na uzytkowanie

Przed przystgpieniem do uzytkowania obiektu budowlanego, o ile nie zwalnia z tego ustawa,
nalezy uzyskac¢ decyzje o pozwoleniu na uzytkowanie.

8.1 Decyzja 0 pozwoleniu na uzytkowanie jest konieczna, jezeli:

(@) na wzniesienie obiektu bylo wymagane uzyskanie decyzji o
pozwoleniu na budowe i jest on zaliczany do kategorii V, IX-XVIII,
XX, XXI, XXIV, XXVII-XXX, zatgcznika do ustawy Prawo budowlane.
(np. budynki mieszkalne wielorodzinne, budynki handlu i ustug,
budynki przemystowe, stacje paliw, obiekty mostowe), lub;

(b) jezeli powiatowy inspektor nadzoru budowlanego natozyt taki
obowigzek, lub;

(c) przystgpienie do uzytkowania obiektu budowlanego ma nastgpic
przed wykonaniem wszystkich rob6t budowlanych.

8.2 W przypadku pozostatych obiektow, na wybudowanie ktérych jest wymagane

pozwolenie albo zgtoszenie budowy, mozna przystgpi¢ do uzytkowania po
zawiadomieniu o zakonczeniu budowy powiatowego inspektora nadzoru
budowlanego, jezeli ten w terminie 14 dni (21 dni - do 28 czerwca 2015r.) od dnia
doreczenia zawiadomienia nie zgtosi sprzeciwu w drodze decyzji administracyjnej
(tzw. milczaca zgoda).

8.3 Zawiadomienie Panstwowej Inspekcji Sanitarnej oraz Panstwowej Strazy Pozarnej

Inwestor, ktory musi uzyskal pozwolenie na uzytkowanie obiektu, jest obowigzany
zawiadomi¢ takze organy Panstwowej Inspekcji Sanitarnej oraz Panstwowej Strazy
Pozarnej. Niezajecie stanowiska przez te organy w ciggu 14 dni traktuje sie jako milczaca
zgode.

PowyzZsze organy nie wydajg postanowienia czy decyzji, ewentualne uwagi wskazujg jedynie
w pismie skierowanym do inwestora, ktore to dopiero podlega ocenie powiatowego
inspektora nadzoru budowlanego w postepowaniu o wydanie pozwolenia na uzytkowanie.

8.4 Wydanie decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie

8.4.1 Decyzja o pozwoleniu na uzytkowanie na wniosek inwestora wydaje powiatowy

inspektor nadzoru budowlanego. Do wniosku nalezy zatgczyc:
(@) oryginat dziennika budowy;

(b) osSwiadczenie kierownika budowy: o zgodnosci wykonania obiektu
budowlanego z projektem budowlanym i warunkami pozwolenia na
budowe oraz przepisami, o doprowadzeniu do nalezytego stanu i
porzadku terenu budowy, o wiasciwym zagospodarowaniu terendow
przylegtych, braku sprzeciwdéw Panstwowej Inspekcji Sanitarnej oraz
Panstwowej Strazy Pozarnej;

(c) protokoty badan i sprawdzen;
(d) inwentaryzacje geodezyjng powykonawczg;
(e) potwierdzenie odbioru wykonanych przytaczy.
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8.4.2

8.4.3

8.4.4

8.4.5

Przed wydaniem decyzji, organ przeprowadza kontrole zgodnosci wykonania z
ustaleniami i warunkami okreslonymi w pozwoleniu na budowe (m. in. zgodnos¢
z projektem zagospodarowania terenu, zgodno$¢ z charakterystycznymi
parametrami projektu, geometrii dachu, instalacji, szczegdlnie istotnych
wyrobow budowlanych). Organ przeprowadza kontrole w ciggu 21 dni od
doreczenia wniosku inwestora.

Wiasciwy organ moze w pozwoleniu na uzytkowanie obiektu budowlanego
okresli¢ warunki uzytkowania tego obiektu albo uzalezni¢ jego uzytkowanie od
wykonania, w oznaczonym terminie, okreslonych robot budowlanych.

Uzytkowanie mozna rozpoczagé dopiero, gdy decyzja stanie sie ostateczng, tzn.
gdy nie stuzy juz od niej odwotanie (najczesciej w zwigzku z uptywem terminu
na wniesienie odwotania). Decyzja staje sie ostateczna po uptywie 14 dni od
doreczenia stornom postepowania.

Jako Ze jedynag strong postepowania w sprawie pozwolenia na uZytkowanie jest
inwestor (art. 59 ust. 7 Prawa budowlanego.), oczekiwanie az decyzja o
pozwoleniu na uzZytkowanie stanie sie prawomocne wydaje sie byc¢
bezzasadnym. Mimo iz niektore organy nadzoru nie sankcjonujg rozpoczecia
uzytkowania obiektu przed uprawomocnieniem sie decyzji, to w wielu
pozostatych naleZy liczyc¢ sie z mozZliwoscig natoZenia kary z tytutu nielegalnego
uzytkowania obiektu budowlanego.

Organ nadzoru odmawia udzielenia pozwolenia na budowe, jezeli podczas
kontroli stwierdzi niedotrzymanie warunkéw okreslonych w pozwoleniu na
budowe. W takiej sytuacji organ nakfada na inwestora obowigzek sporzadzenia i
przedstawienia projektu budowlanego zamiennego, uwzgledniajgcego zmiany w
stosunku do projektu ztozonego wraz z pozwoleniem na budowe. Organ moze
natozy¢ takze obowigzek przeprowadzenia odpowiednich robdt w celu
doprowadzenia obiektu do stanu zgodnego z warunkami decyzji pozwolenia na
budowe. Mozliwa jest takze odmowa udzielenia pozwolenia na budowe
wynikajgca z niekompletnosci dokumentédw ztozonych przez inwestora wraz z
wnioskiem o pozwolenie na uzytkowanie, jezeli brakéw tych nie uzupetniono we
wskazanym terminie.

8.5 Dalsze czynnosci po uzyskaniu pozwolenia na uzytkowanie

Inwestor, oddajgc do uzytkowania obiekt budowlany, przekazuje wiascicielowi lub zarzadcy
obiektu dokumentacje budowy i dokumentacje powykonawczg. Przekazaniu podlegajg
rowniez inne dokumenty i decyzje dotyczace obiektu, a takze, w razie potrzeby, instrukcje
obstugi i eksploatacji: obiektu, instalacji i urzadzen zwigzanych z tym obiektem. Dokumenty
te powinny by¢ przechowywane przez okres istnienia obiektu budowlanego.

Konsekwencje naruszen prawa w procesie budowlanym

9.1 Uchylenie pozwolenia na budowe

9.1.1

9.1.2

Uchylenie pozwolenia na budowe moze nastgpi¢ w wyniku istotnego odstgpienia
od zatwierdzonego projektu budowlanego bez zgody organu.

Decyzja udzielajgca pozwolenia na budowe, jak kazda inna decyzja
administracyjna, moze takze zostac¢ uchylona w trybie nadzwyczajnych $rodkéw
zaskarzenia (Srodkdw przystugujacych od ostatecznych decyzji), tj. w trybie
stwierdzenia niewaznosci (art. 156 i nast. kpa) lub wznowienia postepowania
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(art. 145 i nast. kpa). Podstawy wzruszenia decyzji o pozwoleniu na budowe
mogg stanowi¢ przyktadowo bezprawne pominiecie podmiotu, ktéremu
przystuguje przymiot strony w postepowaniu o wydanie pozwolenia na budowe,
czy tez razace naruszenie prawa, np. poprzez wydanie pozwolenia na budowe w
sprzecznosci z postanowieniami MPZP lub decyzji o WZ.

9.1.3 W razie uchylenia badz stwierdzenia niewaznosci decyzji o pozwoleniu na
budowe, rozpoczecie albo wznowienie budowy moze nastgpi¢ po wydaniu nowej
decyzji o pozwoleniu na budowe. W przypadku istotnego odstgpienia od
zatwierdzonego projektu budowlanego wznowienie budowy moze nastgpi¢ po
wydaniu decyzji o pozwoleniu na wznowienie robét budowlanych.

9.1.4 Z punktu widzenia inwestora istotna moze by¢ kwestia uchylenia pozwolenia na
budowe juz zrealizowanej inwestycji. Mimo faktu, iz uchylenie pozwolenia na
budowe nie powoduje automatycznie niemoznosci uzytkowania obiektu,
zaistniata sytuacja nie jest zgodna z Prawem budowlanym. Utrata pozwolenia na
budowe powinna skutkowac wszczeciem odpowiedniej procedury przez organy
nadzoru budowlanego majacej na celu ,legalizacje” obiektu. Celem takiego
postepowania jest skontrolowanie poprawnosci wykonanych przez inwestora
robot budowlanych i ewentualne doprowadzenie ich do stanu zgodnego z
prawem.

Zgodnie z dominujgcym w orzecznictwie sadow administracyjnych pogladem w
Lpostepowaniu naprawczym” chodzi o doprowadzenie obiektu budowlanego, czy
wykonanych robot budowlanych do stanu zgodnego z prawem budowlanym, w tym w
szczegolnosci z warunkami technicznymi. Na etapie wydawania decyzji przewidzianef w art.
51 ust, 1 Prawa budowlanego organ nadzoru musi wiec ocenic, czy juz wykonane roboty
budowlane sg zgodne z wymaganiami prawa budowlanego. Ocena taka obejmuje nie tylko
zgodnosc wykonanych robot pod wzgledem ich stanu technicznego, ale tez zgodnosc¢ z
wymaganiami prawa budowlanego, w tym ocene, czy wykonane roboty nie naruszajg
chronionych praw 0sob trzecich.

9.2 Samowola budowlana

9.2.1 W polskim prawie nie wystepuje definicia legalna pojecia ,samowoli
budowlanej”. Nalezy jednak przyjaé, iz samowolg budowlang jest:

() budowa obiektu budowlanego lub jego czesci bez wymaganego pozwolenia na
budowe,

(i) budowa obiektu budowlanego lub jego czesci bez zgtoszenia badz pomimo
whiesienia przez organ sprzeciwu,

(i) wykonywanie robdt budowlanych:
(@) bez wymaganego pozwolenia na budowe albo zgtoszenia,

(b) w sposéb mogacy spowodowac zagrozenie bezpieczenstwa ludzi lub
mienia badz zagrozenie Srodowiska,

(c) na podstawie zgloszenia z naruszeniem przepisow Prawa
budowlanego dotyczacych zgtoszenia,

(d) w sposdb istotnie odbiegajacy od ustalen i warunkéw okreSlonych w
pozwoleniu na budowe badz w przepisach,

(iv) przystapienie do uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czesci bez
wymaganego pozwolenia na uzytkowanie, zawiadomienia o zakonczeniu
budowy badz pomimo whniesienia sprzeciwu,
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(v) budowa obiektu budowlanego z nieprawidtowosciami w zakresie ustalen i
warunkéw okreslonych w pozwoleniu na budowe.

9.2.2 Naruszenie przepisow Prawa budowlanego moze mieC zrdznicowane
konsekwencje, od koniecznosci zaptaty kary pienieznej az po nakaz rozbidrki
obiektu powstatego nielegalnie. Wiasciwy organ powinien jednak zawsze
pamieta¢, iz stosowane przez niego $rodki, zwlaszcza o charakterze dotkliwym
dla inwestora, powinny by¢ proporcjonalne i adekwatne do stopnia naruszenia, a
ich podjecie moze nastgpi¢ jedynie w takim zakresie, w jakim jest to konieczne
do usuniecia lub zapobiezenia naruszeniu prawa (M. Cherka, W. Grecki,
Samowola budowlana w polskim prawie budowlanym., LEX 2013).

9.2.3 Wiasciwy organ obowigzany jest najpierw do zbadania, czy mozliwe jest w
przypadku danej samowoli o charakterze kwalifikowanym (czyli samowoli
takiego rodzaju, ze mozliwe jest wydanie decyzji o rozbidrce obiektu) osiggniecie
stanu zgodnosci z prawem - jezeli odpowiedZ na to pytanie jest pozytywna, to
wtedy wszczete zostanie postepowanie legalizacyjne. Skutkiem tego nakaz
rozbiorki staje sie wyjatkiem, gdyz moze on by¢ wydany dopiero po
jednoznacznym ustaleniu braku mozliwosci legalizaciji.

Mechanizmy legalizacyjne roznig sie w zaleznosci od zaistniatego typu samowoli
budowlanej. Podstawowym podziatem procedury legalizacyjnej jest podziat na procedure
legalizacji inwestygii wymagajgcej pozwolenia na budowe oraz wymagajgcej zgtoszenia,
aczkolwiek istniejg bardziej szczegotowe uregulowania tej kwestii w odniesieniu do
konkretnych typow samowoll,

9.2.4 Legalizacja samowoli budowlanej nie jest jednak obowigzkiem inwestora, a
jedynie jego uprawnieniem. Jezeli nie stosuje sie on do ustawowo okreSlonych
wymagan umozliwiajgcych te legalizacje, oznacza to, ze nie chce skorzystac z
przystugujgcego mu prawa, co z kolei bedzie uzasadniato nakazanie rozbidrki
obiektu.

9.2.5 Ksztatt procedury legalizacyjnej - jak powyzej wspomniano - uzalezniony jest od
typu samowoli budowlanej. Nalezy jednak przyktadowo wskaza¢, ze procedura
legalizacyjna moze polega¢ na zobowigzaniu przez organ do przedstawienia
stosownych dokumentdw, takich jak np. zaswiadczenie wdjta, burmistrza albo
prezydenta miasta o zgodnosci budowy z ustaleniami obowigzujgcego MPZP albo
decyzji o WZ, oswiadczenia o prawie do dysponowania nieruchomoscig na cele
budowlane, projektu budowlanego, pozwoled wymaganych przepisami
szczegllnymi. Organ w ramach procedury legalizacyjnej wymierzy takze optate
legalizacyjng, ktdrej wysokosS¢ zalezy od typu samowoli. W przypadku budowy
bez pozwolenia na budowe lub - w odniesieniu do niektdrych obiektow -
zgtoszenia budowy, optata legalizacyjna wyliczana jest wedtug wzoru:

50 x stawka optaty (s) x wspodtczynnik kategorii obiektu (k) x wspdtczynnik wielkoSci
obiektu budowlanego (w) = wysoko$¢ optaty legalizacyjnej

Stawka optfaty wynosi 500 zt. Kategorie obiektow i wspotczynnik wielkosci obiektu
budowlanego okresla za$ zatgcznik do ustawy - Prawo budowlane.

Przyktadowo wiec samowola budowlana w postaci wybudowania bez pozwolenia na
budowe matego hotelu o kubaturze do 2.500 m3 bedzie sie wigzac z powstaniem
opfaty legalizacyjnej w wysokosci 375.000,00 zt. Gdyby hotel miat kubature
przekraczajaca 10.000 m3, wowczas opfata ta wyniostaby 937.500,00 zt.

9.2.6 Samowola budowlana, w my$l art. 90 Prawa budowlanego, stanowi
przestepstwo zagrozone karg grzywny, karg ograniczenia wolnosci albo
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pozbawienia wolnosci do lat 2. Ukaraniu za wystepek podlegat bedzie wiec ten,
kto wykonywat roboty budowlane polegajace na:

(a) budowie lub wybudowaniu obiektu budowlanego lub jego czesci bez
wymaganego pozwolenia budowlanego,

(b) budowie lub wybudowaniu obiektu budowlanego lub jego czesci bez
zgtoszenia badz pomimo sprzeciwu wiasciwego organu,

(c) wykonywaniu robdt budowlanych innych niz budowa obiektu
budowlanego bez pozwolenia, zgtoszenia lub mimo sprzeciwu
wiasciwego organu,

(d) wykonywaniu robét budowlanych w sposéb mogacy spowodowac
zagrozenie bezpieczenstwa ludzi lub mienia badZz tez zagrozenie
Srodowiska.

Dla zaistnienia omawianego przestepstwa nie jest konieczne wystgpienie
jakiejkolwiek szkody lub nawet zagrozenia takg szkoda, gdyz ma ono charakter
formalny. Podmiotem przestepstwa z art. 90 Prawa budowlanego moze by¢ nie tylko
inwestor, ale réwniez inspektor nadzoru inwestorskiego, kierownik budowy,
kierownik robot oraz projektant. Ich odpowiedzialno$¢ bedzie zrdznicowana w
zaleznoSci od oceny konkretnego przypadku, przy czym mozliwe jest wystgpienie
odmiennych form wspotdziatania (jak sprawstwo czy pomocnictwo). Nalezy przy tym
zaznaczyC, ze organy Scigania oraz sady karne samodzielnie oceniajg, czy w
konkretnym przypadku doszto do samowoli budowlanej (M. Cherka, W. Grecki,
Samowola budowlana w polskim prawie budowlanym., LEX 2013).

Zgodnie z powszechnie przyjetym poglagdem, art. 90 Prawa budowlanego obejmuje
kryminalizacjg samowole budowlang zarowno poprzedzajgcg decyzje organow nadzoru
budowlanego, jak i dalszg, wskutek wykonywania robot budowlanych.

9.2.7 Warto podkresli¢, ze legalizacia samowoli budowlanej wcale nie znosi

odpowiedzialnoéci karnej za przestepstwo okreSlone w art. 90 Prawa
budowlanego (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 14 marca 2013 r., IV KK
390/12). W zwigzku z tym trzeba wskazaé, ze samowola budowlana moze miec¢
dla inwestora daleko bardziej dotkliwe konsekwencje, anizeli jedynie ubytek
finansowy. Prawomocny wyrok stwierdzajgcy popetnienie przestepstwa znajduje
bowiem odzwierciedlenie w Krajowym Rejestrze Karnym, co moze przesadzi¢
chociazby o niemozliwosci zajmowania stanowisk wymagajacych niekaralnosci,
czy stanowi¢ przestanke powodujgcg odmowe udzielenia koncesji na
prowadzenie okreslonej dziatalnosci gospodarczej. Nalezy przy tym odnotowad,
iz zgodnie z kodeksem karnym w razie skazania na kare grzywny, zatarcie
skazania nastepuje z uptywem roku od wykonania kary.
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