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Wydzial Prawa i Ekonomii Uniwersytetu Humanistyczno-Przyrodniczego

im. Jana Dlugosza w Cze¢stochowie'

1. Czes¢ ogolna

Przedmiotem niniejszej ekspertyzy jest analiza norma-
tywna dotyczaca statusu prawnego inwestora w prawie bu-
dowlanym ze szczeg6lnym uwzglednieniem koncepcji bu-
dowlano-prawnych objetych reformg Polskiego Ladu 2021.
Innymi stowy, ponizsza problematyka ukazuje uprawnienia
i obowiazki podstawowego uczestnika procesu budowla-
nego na tle mechanizmu dzialania prawa. Podstawe praw-

ng stanowig nastepujace zrédla prawa:

1 Autorem przedmiotowej Ekspertyzy pozostaje Mariusz Paradowski
doktor nauk prawnych, adiunkt w Katedrze Prawa Administracyj-
nego i Finansowego na Wydziale Prawa i Ekonomii Uniwersytetu
Humanistyczno-Przyrodniczego im. Jana Dlugosza w Czgstocho-
wie, wykltadowca Goérnoslaskiej Wyzszej Szkoty Handlowej im.
Wojciecha Korfantego w Katowicach, specjalista z zakresu prawa
administracyjnego, ekspert w sferze szacowania nieruchomodci,
doradca w zakresie runku nieruchomosci posiadajacy licencje po-
$rednika w obrocie nieruchomosciami Nr 9411, wydang w drodze
$wiadectwa przez Ministra Infrastruktury w dniu 28 sierpnia 2008
r. na mocy ustawy z dnia (Dz. U. 1997 Nr 115 poz. 741 z pdzn. zm.),
autor monografii i licznych artykutéw naukowych i popularno-na-
ukowych publikowanych w czasopismach krajowych i zagranicz-
nych.
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Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwiet-
nia 1997 r. (Dz. U.z 1997 r. Nr 78, poz. 483,z 2001r. Nr
28, poz. 319, z 2006 r. Nr 200, poz. 1471, z 2009 r., Nr
114, poz. 946),

Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zago-
spodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2021r. poz.
741, 784, 922),

Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane (t.j.
Dz.U.z22020r. poz. 1333, 2127, 2320,z 2021 1. poz. 11,
234,282, 784),

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieru-
chomosciami (t.j. Dz. U. z 2020 r. poz. 1990, z 2021r.
poz. 11, 234, 815),

Ustawa z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnia-
niu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale
spoleczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach
oddzialywania na srodowisko (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz.
247,784,922, 1211)

Ustawa z dnia 14 czerwca 1960 r. - Kodeks postepowa-
nia administracyjnego (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz. 735),
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7) Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12
kwietnia 2002 r. o warunkach technicznych jakim po-
winny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U.
22019 r. poz. 1065),

8) Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26
sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wyma-
gan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania
terenu w przypadku braku miejscowego planu zago-
spodarowania przestrzennego (Dz.U.z2003 r. Nr 164,
poz. 1588).

KONSTYTUCYJNO-PRAWNE PODSTAWY
PRAWA RZECZOWEGO

Wtasno$¢ stanowi najszersze prawo podmiotowe przy-
stugujace jednostce. Zgodnie z treécig przepisu art. 64 ust.
1 Konstytucji RP kazdy ma prawo do wlasnosci, innych
praw majatkowych oraz prawo do dziedziczenia. W dok-
trynie prawniczej stusznie zauwaza sig, ze: ,ochrona wlas-
nosci jako zasada ustrojowa jest sformulowana od strony
panstwa, a art. 64 zawiera konkretne prawa podmiotowe
i stanowi podstawe dla korzystania ze srodkéw przewi-
dzianych dla ich ochrony (ze skarga konstytucyjna wlacz-
nie). Ochrona wlasnoséci ma na celu przede wszystkim za-
bezpieczenie przed naruszeniem istniejacego stanu wlas-
nosciowego. Natomiast gwarancje tworzone przez prawo
podmiotowe dotycza mozliwosci posiadania wlasnosci
przez jednostke z prawa do spokojnego korzystania z niej.
Daja tez mozliwos¢ ochrony tego posiadania przed inte-
gracjami ze strony innych wtadz publicznych, a zwlaszcza
ustawodawcy lub organéw wydajacych akty podstawowe
(B. Banaszak, Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej — Ko-
mentarz, Warszawa 2012, s. 385-386).

Istote prawa wlasnosci (derywatu pierwotnego) stano-
wi wzgledna pelnia uprawnien, na ktora sktadajg sie trzy
elementy: elastyczno$¢, wylacznosé oraz bezterminowosc.
Oznacza to, Ze prawo wlasno$ci powinno miesci¢ w so-
bie najszerszy mozliwy zakres wladzy uprawnionego nad
okreslonym przedmiotem majatkowym. Ograniczenia
elementow skltadowych istoty prawa wlasnosci sg dopusz-
czalne jedynie tak dalece, aby zachowany zostal charakter

mozliwie najszerszego zakresu tresci derywatu pierwotne-

go wzgledem derywatéw pochodnych (M. Safjan, L. Bosek,
Konstytucja RP — Komentarz t. I, Warszawa 2016, Legalis).

W $wietle art. 44 k.c. mieniem jest ogét praw majatko-
wych. W przepisie tym oddzielnie wymieniona zostala
wlasno$¢, a nastepnie inne prawa majatkowe. Takie wy-
eksponowanie prawa wtasnosci stuzy zapewne podkre-
Sleniu jej szczegdlnej donioslosci jako najpelniejszego
prawa podmiotowego do rzeczy, wyrdzniajgcego sie na tle
innych majatkowych praw podmiotowych (E. Skowron-
ska-Bocian, M. Warcinski, w: Pietrzykowski, Komentarz,
2015, t. I). Na temat ochrony prawa wlasnosci interesu-
jaca wypowiada si¢ orzecznictwo sagdowe. Stosownie do
wyroku Sadu Najwyzszego w Warszawie, tresci art. 44 k.c.
mieniem jest wlasno$¢ i inne prawa majatkowe. Przestep-
stwo okreslone w art. 288 § 1 k.k. chroni zatem nienaru-
szalno$¢ oraz zdolnos¢ do uzytkowania rzeczy cudzych,
do ktoérych okreslonemu podmiotowi przystuguje prawo
wlasnosci, badz ktdry jest posiadaczem tych rzeczy albo
przysluguja mu inne uprawnienia do rzeczy, wynikajace
z praw rzeczowych lub obligacyjnych. Sprawca tego prze-
stepstwa narusza bezpo$rednio zaréwno dobro prawne
wlasciciela rzeczy, jak i dobro prawne posiadacza rzeczy
w dobrej wierze (wyr. SN w Warszawie z dnia 9 grudnia
2003, 111 KK 165/03, Legalis nr 61932). W kontekscie tego
zréznicowania trafne jest spostrzezenie, iz normy pra-
wa konstytucyjnego, przepisy prawa cywilnego stanowia
przyktad ochrony praw wlasnosciowych. Naruszenie tej
sfery przedmiotowej znajduje odzwierciedlenie w linii
orzeczniczej, ktora ksztaltuje sytuacje prawng podmiotow
w przypadku naruszenia prawa wlasnosci do posiadania
rzeczy. W swej zasadniczej czgsci jurysdykcja karno-praw-
na wyraza sankcje karne wobec oséb, ktore dopuscily sie
przestepstwa na rzecz podmiotéw dysponujacych prawem
wlasnosci na podstawie wlasciwego tytulu prawnego.

Nie moze umkng¢ uwadze fakt, Ze prawo wlasno-
$ci podlega szerokiej reglamentacji prawa publicznego,
w szczegolnosci rzeczowego prawa administracyjnego.
Powyzsze standardy prawne sa konsekwencja rzeczowe-
go prawa administracyjnego, ktére niejednokrotnie przy
pomocy wladztwa administracyjnego ogranicza sposob
korzystania z prawa wlasnosci nieruchomosci. Dzieje si¢

tak na mocy aktéw prawa miejscowego, w szczegdlnosci
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miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.
Przedmiotowe prawo ksztaltuje sposdb wykonywania pra-
wa wlasnosci przez wlasciciela gruntu. Co wigcej, na mocy
aktéw administracyjnych (decyzji administracyjnych)
dochodzi do ostatecznego ksztaltowania praw i obowigz-
kéw inwestoréw budowlanych oraz oséb trzecich wobec
ktérych z uwagi na zakres oddzialywania inwestycji bu-
dowlanej, projektowanie zamierzenie wplywa na sposéb
korzystania z terenéw przyleglych oraz forme wykonywa-
nia prawa wlasnosci.. W $wietle tych spostrzezen nalezy
odnotowac, ze proces inwestycyjno-budowlany w polskim
systemie normatywnym jest wieloetapowy. Staje si¢ on
rozwiniety w czasie szczegolnie w sytuacji koniecznosci
przeprowadzenia postepowania administracyjnego w pra-

wie podziatu nieruchomosci gruntowe;j.
2. Czeéc¢ szczegdlowa

PIERWSZY ETAP PROCESU
INWESTYCYJNO-BUDOWLANEGO

Ksztaltowanie statusu prawnego inwestora w prawie bu-
dowlanym rozpoczyna si¢ od ustalenia praw i obowigzkow
wymienionego podmiotu prawnego w swietle przepiséw
normatywnych uregulowanych ustawa z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Akt prawny posiada zastosowanie wobec inwestoréw bu-
dowlanych zamierzajacych podja¢ zamierzenie budowlane
polegajace na budowie obiektu budowlanego, nadbudowie,
rozbudowie, odbudowie lub innej formie zagospodarowa-
nia terenu, w tym dokonaniu zmiany sposobu uzytkowa-
nia istniejacego obiektu budowlanego. W takiej sytuacji
organ administracji publicznej (wojt, burmistrz lub prezy-
dent miasta) wydaje decyzj¢ administracyjng o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu, w przypadku bra-
ku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
na nieruchomosci objetej projektowanym zamierzeniem.
Zgodnie ze stanowiskiem przyjetym przez judykature nie
mozna ustali¢ decyzja o warunkach zabudowy inwestycji
zrealizowanej czesciowo lub catkowicie. Decyzja o warun-
kach zabudowy wydawana jest na etapie poprzedzajacym

wystgpienie inwestora o pozwolenie na budowe, a tym

samym moze dotyczy¢ wylacznie planowanego przedsig-
wziecia budowlanego, a nie inwestycji juz realizowanej.
Brak jest podstaw do wydawania decyzji o warunkach za-
budowy, w odniesieniu do zrealizowanego (realizowanego)
obiektu budowlanego (wyr. NSA w Warszawie z dnia 25
maja 2020 . I OSK 3033/20, Legalis nr 2492837). W mysl
tresci przepisu art. 50 ust. 1 wskazanego aktu prawnego in-
westycja celu publicznego jest lokalizowana na podstawie
planu miejscowego, a w przypadku jego braku — w drodze
decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego.
Na podstawie tresci przepisu art. 59 ust. 1 niniejszego aktu
normatywnego zmiana zagospodarowania terenu w przy-
padku braku planu miejscowego, polegajaca na budowie
obiektu budowlanego lub wykonaniu innych robét bu-
dowlanych, a takze zmiana sposobu uzytkowania obiektu
budowlanego lub jego czgsci, z zastrzezeniem art. 50 ust. 1
i art. 86, wymaga ustalenia, w drodze decyzji, warunkow
zabudowy. Oznacza to, ze w polskim systemie prawnym na
terenach nieobjetych obowigzujacym miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego ustalenie warunkéw
zabudowy i sposobu zagospodarowania terenu nastepuja-
ce na mocy decyzji administracyjnej. Co wiecej, w przy-
padku zamierzenia budowlanego spelniajacego kryterium
inwestycji celu publicznego, o ktérym mowa w tresci prze-
pisu art. 6 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami, organ administracji publicznej wydaje
decyzje o lokalizacji inwestycji celu publicznego. Celami
publicznymi w rozumieniu ustawy s3: wydzielanie grun-
tow pod drogi publiczne, drogi rowerowe i drogi wodne,
budowa, utrzymywanie oraz wykonywanie robét budowla-
nych tych drég, obiektéw i urzadzen transportu publiczne-
go, a takze Iacznosci publicznej i sygnalizacji; wydzielenie
gruntow pod linie kolejowe oraz ich budowa i utrzymanie;
wydzielanie gruntéw pod lotniska, urzadzenia i obiekty do
obstugi ruchu lotniczego, w tym rejonéw podejs¢, oraz bu-
dowa i eksploatacja tych lotnisk i urzadzen; wydzielanie
gruntéw pod porty i przystanie morskie oraz ich budowa,
modernizacja i utrzymanie; wydzielanie gruntéw pod in-
frastrukture zapewniajaca dostep do portéw lub przysta-
ni morskich oraz jej budowa, modernizacja i utrzymanie;
budowa i utrzymywanie ciagéw drenazowych, przewo-

dow i urzadzen stuzacych do przesytania lub dystrybucji

www.nist.gov.pl

NARODOWY INSTYTUT SAMORZADU TERYTORIALNEGO 3



Opinie i analizy Nr 54, 2021

plynéw, pary, gazow i energii elektrycznej, a takze innych
obiektow i urzadzen niezbednych do korzystania z tych
przewodow i urzadzen; budowa i utrzymywanie sieci
transportowej dwutlenku wegla; budowa i utrzymywanie
publicznych urzadzen stuzacych do zaopatrzenia ludnosci
w wode, gromadzenia, przesylania, oczyszczania i odpro-
wadzania $ciekow oraz odzysku i unieszkodliwiania odpa-
déw, w tym ich skltadowania; budowa oraz utrzymywanie
obiektow i urzadzen stuzacych ochronie srodowiska, zbior-
nikéw i innych urzadzen wodnych stuzacych zaopatrzeniu
w wode, regulacji przeptywoéw i ochronie przed powodzia,
a takze regulacja i utrzymywanie wod oraz urzadzen me-
lioracji wodnych, bedacych wlasnoscig Skarbu Panstwa
lub jednostek samorzadu terytorialnego; budowa oraz
utrzymywanie morskiej farmy wiatrowej w rozumieniu
ustawy z dnia 17 grudnia 2020 r. o promowaniu wytwarza-
nia energii elektrycznej w morskich farmach wiatrowych
(Dz. U. z 2021 r. poz.234) wraz z zespotem urzadzen stu-
zacych do wyprowadzenia mocy w rozumieniu tej usta-
wy; opieka nad nieruchomosciami stanowigcymi zabytki
w rozumieniu przepiséw o ochronie zabytkéw i opiece nad
zabytkami; ochrona Pomnikéw Zaglady w rozumieniu
przepiséw o ochronie terendéw bytych hitlerowskich obo-
z6w zaglady oraz miejsc i pomnikéw upamietniajacych
ofiary terroru komunistycznego; budowa i utrzymywanie
pomieszczen dla urzedéw organdéw wiadzy, administracj,
sadow i prokuratur, uczelni publicznych, federacji pod-
miotéw systemu szkolnictwa wyzszego i nauki, o ktérych
mowa w art. 165 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 20 lipca 2018
r. - Prawo o szkolnictwie wyzszym i nauce (Dz. U.z 2020 r.
poz. 85, 374, 695, 875 i 1086), szkdt publicznych, panstwo-
wych lub samorzadowych instytucji kultury w rozumieniu
przepisow o organizowaniu i prowadzeniu dzialalnosci
kulturalnej, a takze publicznych: obiektéw ochrony zdro-
wia, przedszkoli, domoéw opieki spolecznej, placowek opie-
kunczo-wychowawczych, obiektéow sportowych; budowa
i utrzymywanie obiektéw oraz pomieszczen niezbednych
do realizacji obowigzkow w zakresie $wiadczenia ustug po-
wszechnych przez operatora wyznaczonego w rozumieniu
ustawy z dnia 23 listopada 2012 r. -Prawo pocztowe (Dz.
U. 22020 r. poz. 1041), a takze innych obiektow i pomiesz-

czen zwigzanych ze $wiadczeniem tych ustug; budowa,

utrzymywanie obiektow oraz urzadzen, niezbednych na
potrzeby obronnosci panstwa, a takze ustanowienie stre-
ty ochronnej terenu zamknigtego, wynikajacych z umow
lub porozumien miedzynarodowych, ochrony granicy
panstwowej lub ze wzgledu na zapewnienie bezpieczen-
stwa publicznego, w tym budowa i utrzymywanie aresztow
sledczych, zaktadow karnych oraz zakladéw dla nieletnich;
poszukiwanie, rozpoznawanie, wydobywanie z16z kopalin
objetych wlasnoscig gérnicza; poszukiwanie lub rozpozna-
wanie kompleksu podziemnego skladowania dwutlenku
wegla oraz podziemne sktadowanie dwutlenku wegla; za-
kfadanie i utrzymywanie cmentarzy; ustanawianie i ochro-
na miejsc pamigci narodowej; ochrona zagrozonych wygi-
nieciem gatunkéw roslin i zwierzat lub siedlisk przyrody;
wydzielanie gruntéw pod publicznie dostepne samorza-
dowe: ciagi piesze, place, parki, promenady lub bulwary,
a takze ich urzadzanie, w tym budowa lub przebudowa;
wykonywanie urzadzen lub budowli stuzacych zapobiega-
niu lub zwalczaniu choréb zakaznych zwierzat; inne cele
publiczne okreslone w odrebnych ustawach. W przypad-
ku, gdy projektowane zamierzenie budowlane nie spelnia
kryterium inwestycji celu publicznego organ administracji
publicznej wydaje decyzj¢ o warunkach zabudowy. Przed-
miotowa decyzja administracyjna moze przewidywac rea-
lizacje inwestycji kubaturowych oraz liniowych.

Wedle tresci przepisu art. 52 de lege lata ustawy o pla-
nowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym ustalenie
lokalizacji inwestycji celu publicznego nastepuje na wnio-
sek inwestora. Wniosek ten powinien zawierac: okresle-
nie granic terenu objetego wnioskiem, przedstawionych
na kopii mapy zasadniczej lub, w przypadku jej braku, na
kopii mapy katastralnej, przyjetych do panstwowego zaso-
bu geodezyjnego i kartograficznego, obejmujacych teren,
ktérego wniosek dotyczy, i obszaru, na ktéry ta inwestycja
bedzie oddzialywac, w skali 1:500 lub 1:1000, a w stosunku
do inwestycji liniowych réwniez w skali 1:2000; charak-
terystyke inwestycji, obejmujaca: okredlenie zapotrzebo-
wania na wodg, energie oraz sposobu odprowadzania lub
oczyszczania $ciekow, a takze innych potrzeb w zakresie
infrastruktury technicznej, a w razie potrzeby réwniez spo-
sobu unieszkodliwiania odpadéw, okreslenie planowanego

sposobu zagospodarowania terenu oraz charakterystyki
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zabudowy i zagospodarowania terenu, w tym przeznacze-
nia i gabarytéw projektowanych obiektéw budowlanych
oraz powierzchni terenu podlegajacej przeksztalceniu,
przedstawione w formie opisowej i graficznej, okreslenie
charakterystycznych parametréw technicznych inwesty-
cji oraz dane charakteryzujace jej wplyw na $rodowisko;
w przypadku lokalizacji sktadowiska odpadéw: docelo-
wa rzedng skltadowiska odpaddw, roczng i catkowitg ilos¢
sktadowanych odpadéw oraz rodzaje sktadowanych odpa-
dow, sposdb gromadzenia, oczyszczania i odprowadzania
$ciekow, sposob gromadzenia, oczyszczania i wykorzysty-
wania lub unieszkodliwiania gazu sktadowiskowego.

Na podstawie tresci przepisu art. 54 wymienionej ustawy
decyzja o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego
okresla: rodzaj inwestycji; warunki i szczegélowe zasady
zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikaja-
ce z przepiséw odrebnych, a w szczegolnosci w zakresie:
warunkéw i wymagan ochrony i ksztaltowania tadu prze-
strzennego, ochrony $rodowiska i zdrowia ludzi oraz dzie-
dzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspét-
czesnej, obstugi w zakresie infrastruktury technicznej
i komunikacji; wymagan dotyczacych ochrony intereséw
0sob trzecich, ochrony obiektéw budowlanych na tere-
nach gorniczych oraz linie rozgraniczajace teren inwesty-
cji, wyznaczone na mapie w odpowiedniej skali. Poza tym
decyzja administracyjna powinna spetnia¢ warunki prze-
widziane w tresci art. 107 k.p.a. Decyzja o ustaleniu loka-
lizacji inwestycji celu publicznego wiaze organ wydajacy
decyzje o pozwoleniu na budowe. Co znamienne, normy
prawne dotyczace decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji
celu publicznego w swej zasadniczej cze$ci majg zastoso-
wanie wobec decyzji o warunkach zabudowy.

Zgodnie z trescig przepisu art. 61 wskazanej ustawy wy-
danie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie
w przypadku lacznego spelnienia nastepujacych warun-
kéw: co najmniej jedna dzialka sasiednia, dostepna z tej
samej drogi publicznej, jest zabudowana w sposob pozwa-
lajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabu-
dowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametréw, cech
i wskaznikow ksztaltowania zabudowy oraz zagospodaro-
wania terenu, w tym gabarytow i formy architektoniczne;j

obiektow budowlanych, linii zabudowy oraz intensywno-

$ci wykorzystania terenu; teren ma dostep do drogi pub-
licznej; istniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu jest
wystarczajace dla zamierzenia budowlanego; teren nie wy-
maga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw
rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne albo jest
objety zgoda uzyskang przy sporzadzaniu miejscowych
planow, ktére utracity moc obowigzujacy; decyzja jest
zgodna z przepisami odrebnymi; zamierzenie budowlane
nie znajdzie si¢ w obszarze: w stosunku do ktorego decy-
zja o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakre-
sie sieci przesytowej, o ktorej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy
z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizacji stra-
tegicznych inwestycji w zakresie sieci przesylowych (Dz.
U. z 2021r. poz.428, 784 1000), ustanowiony zostal zakaz,
o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy, strefy kon-
trolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu, strefy
bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu.

Organ administracji publicznej dokonuje wszczgcia
postepowania administracyjnego na wniosek inwesto-
ra, w trybie i na zasadach okreslonych w przepisie art. 62
inast. k.p.a. O wszczeciu postepowania w sprawie wydania
decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego
oraz postanowieniach i decyzji konczacej postepowanie
strony zawiadamia si¢ w drodze obwieszczenia, a takze
w sposob zwyczajowo przyjety wdanej miejscowosci. In-
westora oraz wlascicieli i uzytkownikéw wieczystych nie-
ruchomosci, na ktérych beda lokalizowane inwestycje celu
publicznego, zawiadamia si¢ na pismie. Przepisy procedu-
ry administracyjnej wyznaczaja model postepowania ad-
ministracyjnego w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy
i zagospodarowania terenu, chyba ze przepisy szczegdlne
stanowig inaczej. W tej sytuacji bedzie miala zastosowanie
regula lex specialis derogat legi generali.

Wazng role w procesie ustalania nowej zabudowy spet-
nia Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26
sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalenia wymagan
dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu
w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Zgodnie z trescig przepisu § 1 niniejszego
aktu prawnego rozporzadzenie naklada na organ admini-
stracji publicznej obowigzek ustalenia w ramach toczacego

sie postepowania administracyjnego: linii zabudowy, wiel-
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kosci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni
dziatki albo terenu, szerokosci elewacji frontowej, wyso-
kosci gornej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub
attyki oraz geometrii dachu (kata nachylenia wysokosci
kalenicy i uktadu polaci dachowych). W celu ustalenia
wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania tere-
nu organ administracji publicznej wyznacza wokét dziatki
budowlanej, ktérej dotyczy wniosek o ustalenie warunkow
zabudowy, obszar analizowany i przeprowadza na nim
analize funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania
terenu w zakresie warunkéw wskazanych w de lega a lata
ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzen-
nym, w szczegdlnosci wymienionych w tresci przepisu art.
61 tej ustawy. Granice obszaru analizowanego wyznacza
sie na kopii mapy zasadniczej w odleglosci nie mniejszej
niz trzykrotna szerokos¢ frontu dziatki objetej wnioskiem
o ustalenie warunkéw zabudowy, nie mniejszej jednak niz
50 metrow. Obowigzujacg linie nowej zabudowy na dzial-
ce objetej wnioskiem wyznacza si¢ jako przedtuzenie linii
istniejacej zabudowy na dzialkach sgsiednich, chyba ze
wymienione rozporzadzenie stanowi inaczej. Szerokos¢
elewacji frontowej, znajdujacej si¢ od strony frontu dziatki
wyznacza si¢ dla nowej zabudowy na podstawie $redniej
szerokosci elewacji frontowych istniejacej zabudowy na
dziatach w obszarze analizowanym, z tolerancjg do 20%.
Wysokos¢ gérnej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu
lub attyki wyznacza si¢ dla nowej zabudowy jako przedtu-
zenie tych krawedzi odpowiednio do istniejgcej zabudowy
na dzialkach sgsiednich. Geometrie dachu (kat nachyle-
nia, wysoko$¢ gornej kalenicy i ukfad potaci dachowych,
a takze kierunek gtéwnej kalenicy dachu w stosunku do
frontu dziatki) ustala si¢ odpowiednio do geometrii da-
chow wystepujacych w obszarze analizowanym.

W sposéb odrebny ksztaltuje sie sytuacja prawna in-
westora budowlanego w przypadku objecia terenu nie-
ruchomos$ci miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego. Stosownie do tresci przepisu art. 4 ust. 1
analizowanej ustawy ustalenie przeznaczenia terenu, roz-
mieszczenie inwestycji celu publicznego oraz okreslenie
sposobdw zagospodarowania i warunkéw zabudowy te-
renu nastepuje w miejscowym planie zagospodarowania

przestrzennego. W mysl tresci przepisu art. 15 ust. 1 tej

ustawy wojt, burmistrz albo prezydent miasta sporzadza
projekt planu miejscowego, zawierajacy czegs¢ tekstowa
i graficzng, zgodnie z zapisami studium oraz z przepisa-
mi odrebnymi, odnoszacymi si¢ do obszaru objetego pla-
nem, wraz z uzasadnieniem. W uzasadnieniu przedstawia
sie w szczegdlnosci: sposéb realizacji wymogéw wynika-
jacych z art. 1 ust. 2-4 przedmiotowej ustawy; zgodnos¢
z wynikami analizy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1, wraz
z datg uchwaly rady gminy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 2,
oraz sposob uwzglednienia uniwersalnego projektowania
oraz wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy. Co
wazne, w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
uwzglednia si¢ zwlaszcza: wymagania fadu przestrzenne-
go, w tym urbanistyki i architektury; walory architekto-
niczne i krajobrazowe; wymagania ochrony srodowiska,
w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rol-
nych i le$nych; wymagania ochrony dziedzictwa kulturo-
wego i zabytkow oraz dobr kultury wspdlczesnej; wymaga-
nia ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia,
a takze potrzeby 0sob ze szczegdlnymi potrzebami, o kto-
rych mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnia-
niu dostepnosci osobom ze szczeg6lnymi potrzebami (Dz.
U. z 2020 r. poz.1062); walory ekonomiczne przestrzeni;
prawo wlasnosci; potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa
panstwa; )potrzeby interesu publicznego; potrzeby w za-
kresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegoélnosci
sieci szerokopasmowych; zapewnienie udziatu spoleczen-
stwa w pracach nad studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy, miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego oraz planem
zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa, w tym
przy uzyciu srodkéw komunikacji elektronicznej; zacho-
wanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych;
potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody,
do celéw zaopatrzenia ludnosci. Ustalajac przeznaczenie
terenu lub okreslajac potencjalny sposéb zagospodarowa-
nia i korzystania z terenu, organ wazy interes publiczny
i interesy prywatne, w tym zglaszane w postaci wnioskow
i uwag, zmierzajace do ochrony istniejacego stanu zago-
spodarowania terenu, jak i zmian w zakresie jego zagospo-
darowania, a takze analizy ekonomiczne, $rodowiskowe

i spoteczne. W przypadku sytuowania nowej zabudowy,
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uwzglednienie wymagan ladu przestrzennego, efektyw-
nego gospodarowania przestrzenig oraz waloréw ekono-
micznych przestrzeni nastgpuje poprzez: ksztaltowanie
struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dazenia do
minimalizowania transportochfonnoéci ukladu prze-
strzennego; lokalizowanie nowej zabudowy mieszkanio-
wej w sposob umozliwiajacy mieszkanicom maksymalne
wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako
podstawowego srodka transportu; zapewnianie rozwia-
zan przestrzennych, ulatwiajacych przemieszczanie sig
pieszych i rowerzystow; dazenie do planowania i lokalizo-
wania nowej zabudowy: na obszarach o w pelni wyksztal-
conej zwartej strukturze funkcjonalno--przestrzennej,
w granicach jednostki osadniczej w rozumieniu art. 2 pkt
1 ustawy z dnia 29 sierpnia 2003 r. o urzedowych nazwach
miejscowosci i obiektow fizjograficznych (Dz. U. z 2019 r.
poz. 1443), w szczegolnosci poprzez uzupelnianie istnie-
jacej zabudowy,b)na terenach polozonych na obszarach
innych niz wymienione w lit. a, wylacznie w sytuacji braku
dostatecznej ilosci terenéw przeznaczonych pod dany ro-
dzaj zabudowy polozonych na obszarach, o ktérych mowa
w lit. a; przy czym w pierwszej kolejnosci na obszarach
W najwyzszym stopniu przygotowanych do zabudowy,
przez co rozumie si¢ obszary charakteryzujace si¢ najlep-
szym dostepem do sieci komunikacyjnej oraz najlepszym
stopniem wyposazenia w sieci wodociagowe, kanalizacyj-
ne, elektroenergetyczne, gazowe, cieplownicze oraz sieci
i urzadzenia telekomunikacyjne, adekwatnych dla nowej,
planowanej zabudowy.

W planie miejscowym okresla si¢ obowigzkowo: prze-
znaczenie terendw oraz linie rozgraniczajgce tereny o roz-
nym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowa-
nia; zasady ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego;
zasady ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu; zasa-
dy ksztaltowania krajobrazu; zasady ochrony dziedzictwa
kulturowego i zabytkéw, w tym krajobrazéw kulturowych,
oraz débr kultury wspoélczesnej; wymagania wynikajace
z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych; zasa-
dy ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospoda-
rowania terenu, maksymalng i minimalng intensywnos¢
zabudowy jako wskaznik powierzchni calkowitej zabu-

dowy w odniesieniu do powierzchni dzialki budowlanej,

minimalny udzial procentowy powierzchni biologicznie
czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowla-
nej, maksymalna wysoko$¢ zabudowy, minimalng liczbe
miejsc do parkowania w tym miejsca przeznaczone na
parkowanie pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingo-
wa 1 sposdb ich realizacji oraz linie zabudowy i gabaryty
obiektow; granice i sposoby zagospodarowania terenow
lub obiektéw podlegajacych ochronie, na podstawie od-
rebnych przepisow, terendw gorniczych, a takze obszarow
szczegllnego zagrozenia powodzig, obszaréw osuwania sie
mas ziemnych, krajobrazéw priorytetowych okreslonych
w audycie krajobrazowym oraz w planach zagospodaro-
wania przestrzennego wojewddztwa; szczegoélowe zasady
i warunki scalania i podziatu nieruchomosci objetych pla-
nem miejscowym; szczegolne warunki zagospodarowania
terendw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym za-
kaz zabudowy; zasady modernizacji, rozbudowy i budowy
systemoéw komunikacji i infrastruktury technicznej; spo-
sob i termin tymczasowego zagospodarowania, urzadzania
i uzytkowania terendéw; stawki procentowe, na podstawie
ktérych ustala sie oplate, o ktorej mowa w art. 36 ust. 4
(optata planistyczna).

W planie miejscowym okresla sie¢ w zaleznosci od po-
trzeb: granice obszaréw wymagajacych przeprowadzenia
scalen i podzialéw nieruchomosci; granice obszaréw reha-
bilitacji istniejacej zabudowy i infrastruktury technicznej;
granice obszardw wymagajacych przeksztalcen lub rekul-
tywacji; granice terendw pod budowe urzadzen, o ktérych
mowa w art. 10 ust. 2a, oraz granice ich stref ochronnych
zwigzanych z ograniczeniami w zabudowie, zagospodaro-
waniu i uzytkowaniu terenu oraz wystepowaniem znacza-
cego oddzialywania tych urzadzen na srodowisko; grani-
ce terenéw pod budowe obiektéw handlowych, o ktérych
mowa w art. 10 ust. 3a; granice terendw rozmieszczenia
inwestycji celu publicznego oznaczeniu lokalnym; granice
terendéw inwestycji celu publicznego oznaczeniu ponadlo-
kalnym umieszczonych w planie zagospodarowania prze-
strzennego wojewodztwa lub w ostatecznych decyzjach
o lokalizacji drogi krajowej, wojewddzkiej lub powiatowej,
linii kolejowej oznaczeniu panstwowym, lotniska uzyt-
ku publicznego, inwestycji w zakresie terminalu, przed-

siewziecia Euro 2012 lub decyzji lokalizacyjnych wyda-
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nych przez Komisje Planowania przy Radzie Ministrow
w zwiazku z realizacjg inwestycji w zakresie obronnosci
i bezpieczenstwa panstwa; granice terendw rekreacyjno-
-wypoczynkowych oraz terendw stuzacych organizacji im-
prez masowych; granice pomnikéw zaglady oraz ich stref
ochronnych, a takze ograniczenia dotyczace prowadzenia
na ich terenie dzialalnosci gospodarczej, okreslone w usta-
wie z dnia 7 maja 1999r. o ochronie terenéw bytych hitle-
rowskich obozéw zaglady; granice terenéw zamknietych,
i granice stref ochronnych terenéw zamknietych; sposéb
usytuowania obiektow budowlanych w stosunku do drog
i innych terenéw publicznie dostepnych oraz do granic
przyleglych nieruchomosci, kolorystyke obiektéw budow-
lanych oraz pokrycie dachéw oraz minimalng powierzch-
ni¢ nowo wydzielonych dzialek budowlanych. Plan miej-
scowy sporzadza si¢ w skali 1:1000, z wykorzystaniem
urzedowych kopii map zasadniczych albo w przypadku
ich braku map katastralnych, gromadzonych w panstwo-
wym zasobie geodezyjnym i kartograficznym. Co istotne,
niniejszy dokument planistyczny jest aktem prawa miej-
scowego. Oznacza to, Ze miejscowy plan zagospodarowa-
nia przestrzennego jest zrodtem prawa lokalnego. Nie jest

on obligatoryjnym dokumentem prawnym gminy.

DRUGI ETAP PROCESU
INWESTYCYJNO-BUDOWLANEGO

Drugi etap procesu inwestycyjno-budowlano w swej za-
sadniczej czgsci rozpoczyna si¢ od postepowania budow-
lano-prawnego w sprawie zatwierdzenie projektu budow-
lanego oraz udzielenia pozwolenia na budowe. Podstawe
prawng stanowi de lege lata ustawa — Prawo budowlane.
Przedmiotowy akt administracyjny wydawany jest przez
organ administracji architektoniczno-budowlanej. Nale-
zy pamietaé, ze z wnioskiem o wydanie pozwolenia bu-
dowlanego moze wystgpi¢ osoba dysponujgca prawem do
posiadania nieruchomosci na cele budowlane. W praktyce
oznacza to przede wszystkim wykazanie przez inwestora
tytulu prawnego do nieruchomosci, na ktérej planowane
jest zamierzenie budowlane. Co wiecej, organ admini-
stracji architektoniczno-budowlanej udzieli pozwolenia

budowlanego, jezeli projektowana inwestycja budowlana

zgodna jest z postanowieniami miejscowego planu zago-
spodarowania przestrzennego, a w przypadku jego braku
- z decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu. Innymi stowy, inwestor budowlany do wniosku
o zatwierdzenie projektu budowlanego i udzielenie po-
zwolenia na budowe powinien zalaczy¢ wypis i wyrys
z przedmiotowego planu badz ostateczng decyzje o wa-
runkach zabudowy i zagospodarowania terenu. W mysl
tresci przepisu art. 28 obowigzujacej ustawy — Prawo bu-
dowlane roboty budowlane mozna rozpocza¢ jedynie na
podstawie decyzji o powleczeniu na budowe, chyba ze
przepisy tej ustawy stanowig inaczej. W mysl stanowiska
przyjetego przez judykature aktualne brzmienie art. 28
ust. 1 Prawa budowlanego oznacza wprawdzie zezwolenie
na rozpoczecie robot budowlanych zanim decyzja o po-
zwoleniu na budowe stanie si¢ ostateczna, jednak w razie
wniesienia od niej odwolania, nalezy wziag¢ pod uwage,
ze przestaje ona by¢ wykonalna. Jesli mimo tego inwestor
kontynuuje rozpoczete roboty budowlane, powinien liczy¢
sie ze skutkami prawnymi, jakie niesie mozliwos¢ wyeli-
minowania tej decyzji z obrotu prawnego w toku instan-
cyjnym (wyr. WSA w Biatymstoku z dnia 20 sierpnia 2020,
I1 SA/Bk 329/20, Legalis nr 2477848)

Stronami w postepowaniu w niniejszej sprawie s3: inwe-
stor oraz wlasciciele, uzytkownicy wieczysci lub zarzadcy
nieruchomosci znajdujacych si¢ w obszarze oddzialywa-
nia obiektu. W mysl tresci przepisu art. 32 ust. 4 tej ustawy
pozwolenie na budowe moze by¢ wydane wyltacznie temu,
kto: ztozyl wniosek w tej sprawie w okresie waznosci de-
cyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu,
jezeli jest ona wymagana zgodnie z przepisami o planowa-
niu i zagospodarowaniu przestrzennym, ztozyl wniosek
w tej sprawie w okresie waznosci wymaganych pozwolen,
opinii lub uzgodnien oraz ztozyl oswiadczenie, pod rygo-
rem odpowiedzialnosci karnej, o posiadanym prawie do
dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane. Wedle
tre$ci przepisu art. 33 ust. 2 niniejszej ustawy do wniosku
o pozwolenie na budowe nalezy dofaczy¢: projekt zagospo-
darowania dzialki lub terenu oraz projekt architektonicz-
no-budowlany w postaci: papierowej — w 3 egzemplarzach
albo elektronicznej wraz z opiniami, uzgodnieniami, po-

zwoleniami i innymi dokumentami, ktérych obowiazek
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dolaczenia wynika z przepiséw odrebnych ustaw, lub ko-
piami tych opinii, uzgodnien, pozwolen i innych dokumen-
tow; o$wiadczenie o posiadanym prawie do dysponowania
nieruchomoscig na cele budowlane; decyzj¢ o warun-
kach zabudowy i zagospodarowania terenu, jezeli jest ona
wymagana zgodnie z przepisami o planowaniu i zagospo-
darowaniu przestrzennym; wymagane prawem pozwole-
nia oraz inne dokumentu wymienione w tym przepisie.
Na podstawie tresci przepisu art. 35 wymienionej ustawy
przed wydaniem decyzji o pozwoleniu na budowe lub od-
rebnej decyzji o zatwierdzeniu projektu zagospodarowania
dziatki lub terenu oraz projektu architektoniczno-budow-
lanego organ administracji architektoniczno-budowlanej
sprawdza: zgodno$¢ projektu zagospodarowania dzialki
lub terenu oraz projektu architektoniczno-budowlanego z:
ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania prze-
strzennego i innymi aktami prawa miejscowego albo de-
cyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu
w przypadku braku miejscowego planu; wymaganiami
ochrony $rodowiska, w szczegdlnosci okreslonymi w de-
cyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach, o ktérej mowa
wart. 71 ust. 1 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udo-
stepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udzia-
le spoleczenistwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach
oddzialywania na $rodowisko oraz ustaleniami uchwaty
o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej; zgodno$¢
projektu zagospodarowania dzialki lub terenu z przepisa-
mi, w tym techniczno-budowlanymi; kompletnos$¢ pro-
jektu zagospodarowania dzialki lub terenu oraz projektu
architektoniczno-budowlanego; posiadanie przez projek-
tanta i projektanta sprawdzajacego odpowiednich upraw-
nien budowlanych oraz aktualnos$¢ zaswiadczenia o przy-
naleznos$ci do samorzagdu zawodowego, posiadanym ubez-
pieczeniu od odpowiedzialnosci cywilno-prawej za ewen-
tualne wyrzadzone szkody w zwigzku z projektowaniem.
W razie stwierdzenia nieprawidtowosci organ administra-
cji architektoniczno-budowlanej naklada postanowieniem
obowigzek usunigcia wskazanych nieprawidlowosci, okre-
$lajac termin ich usuniecia. Jesli wniosek czyni zado$¢ wy-
maganiom formalnym oraz spelnia warunki przewidziane
ustawsg, organ administracji architektoniczno-budowlanej

zatwierdza projekt budowlany i udziela pozwolenia na bu-

dowe dla inwestycji objetej wnioskiem.

Nalezy doda¢, ze projektowany obiekt budowlany musi
by¢ zgodny z trescig postanowien rozporzadzenia o warun-
kach technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki
iich usytuowanie. Co do zasady obiekt budowlany na dziat-
ce powinien by¢ usytuowany w odleglosci nie mniejszej niz
4 m - w przypadku budynku zwréconego $ciang z oknami
lub drzwiami w strone tej granicy badz 3 m — w przypad-
ku budynku zwréconego $ciang bez okien i drzwi w stro-
ne tej granicy. Niemniej dopuszcza si¢ w odleglosci 1,5 m
od granicy lub bezposrednio przy tej granicy, jezeli plan
miejscowy przewiduje taka mozliwos¢ badz wskazuja na
to parametry techniczne dotyczace szerokosci dzialki (nie
wigcej niz 16 m.). Do dzialek budowlanych oraz do budyn-
kow i urzadzen z nimi zwigzanych nalezy zapewnic dojscie
i dojazd umozliwiajacy dostep do drogi publicznej, odpo-
wiednie do przeznaczenia i sposobu ich uzytkowania oraz
wymagan dotyczacych ochrony przeciwpozarowej, okre-
slonych w przepisach odrebnych. Szerokos¢ jezdni stano-
wiacej dojazd nie moze by¢ mniejsza niz 3 m. Dopuszcza
sie zastosowanie dojscia i dojazdu do dzialek budowlanych
w postaci ciggu pieszo-jezdnego, pod warunkiem ze ma on
szeroko$¢ nie mniejsza niz 5 m, umozliwiajacg ruch pie-
szy oraz ruch i post6j pojazdéw. Do budynku i urzadzen
z nim zwigzanych, wymagajacych dojazdéw, funkcje te
moga spetnia¢ dojscia, pod warunkiem ze ich szerokos¢
nie bedzie mniejsza niz 4,5 m. Dojscia i dojazdy do bu-
dynkéw, z wyjatkiem jednorodzinnych, zagrodowych
i rekreacji indywidualnej, powinny mie¢ zainstalowa-
ne o$wietlenie elektryczne, zapewniajace bezpieczne ich
uzytkowanie po zapadnigciu zmroku. Dzialka budowlana
przewidziana pod zabudowe budynkami przeznaczonymi
na pobyt ludzi powinna mie¢ zapewniong mozliwo$¢ przy-
taczenia uzbrojenia dziatki lub bezposrednio budynku do
sieci wodociagowej, kanalizacyjnej, elektroenergetycznej
i cieplowniczej. Za réwnorzedne z przylaczeniem do sieci
elektroenergetycznej i cieplowniczej uznaje sie zapewnie-
nie mozliwoéci korzystania z indywidualnych zrédel ener-
gii elektrycznej i ciepta, odpowiadajacych przepisom od-
rebnym dotyczacym gospodarki energetycznej i ochrony
srodowiska. W razie braku warunkéw przyfaczenia sieci

wodociggowej i kanalizacyjnej dzialka moze by¢ wykorzy-
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stana pod zabudowe budynkami przeznaczonymi na po-
byt ludzi, pod warunkiem zapewnienia mozliwosci korzy-
stania z indywidualnego ujecia wody, a takze zastosowania
zbiornika bezodplywowego lub przydomowej oczyszczalni
$ciekow, jezeli ich ilo$¢ nie przekracza 5 m® na dobe. Jezeli
ilos¢ $ciekow jest wieksza od 5 m’, to ich gromadzenie lub
oczyszczanie wymaga pozytywnej opinii wlasciwego tere-
nowo inspektora ochrony $rodowiska. Odleglos¢ studni
dostarczajacej wode przeznaczong do spozycia przez ludzi,
niewymagajacej, zgodnie z przepisami dotyczacymi ochro-
ny ujec i zZrédet wodnych, ustanowienia strefy ochronnej,
powinna wynosi¢ — liczac od osi studni - co najmniej:
do granicy dzialki - 5 m; do osi rowu przydroznego - 7,5 m;
dobudynkéwinwentarskich i zwigzanych znimiszczelnych
silosow, zbiornikéw do gromadzenia nieczystosci, kom-
postu oraz podobnych szczelnych urzadzen - 15 m; do
najblizszego przewodu rozsaczajacego kanalizacji indywi-
dualnej, jezeli odprowadzane sg do niej $cieki oczyszczone
biologicznie w stopniu okreslonym w przepisach dotycza-
cych ochrony wod - 30 m; do nieutwardzonych wybiegéw
dla zwierzat hodowlanych, najblizszego przewodu rozsa-
czajacego kanalizacji lokalnej bez urzadzen biologicznego
oczyszczania $ciekdw oraz do granicy pola filtracyjnego
- 70 m. Zbiorniki na nieczystosci ciekle moga by¢ sytuo-
wane tylko na dziatkach budowlanych niemajacych moz-
liwosci przylaczenia do sieci kanalizacyjnej, przy czym
nie dopuszcza si¢ ich sytuowania na obszarach podlega-
jacych szczegdlnej ochronie $rodowiska i narazonych na
niebezpieczenstwo powodzi oraz na terenach zalewowych.
Ogrodzenie nie moze stwarzac zagrozenia dla bezpieczen-
stwa ludzi i zwierzat. Umieszczanie na ogrodzeniach, na
wysoko$ci mniejszej niz 1,8 m, ostro zakonczonych ele-
mentéw, drutu kolczastego, thuczonego szkla oraz innych
podobnych wyrobéw i materialow jest zabronione. Bramy
i furtki w ogrodzeniu nie mogg otwierac si¢ na zewnatrz
dzialki. Furtki w ogrodzeniu przy budynkach mieszkal-
nych wielorodzinnych i budynkach uzytecznosci publicz-
nej nie mogg utrudnia¢ dostepu do nich osobom niepel-
nosprawnym poruszajacym si¢ na wozkach inwalidzkich.
Szeroko$¢ bramy powinna wynosi¢ w $wietle co najmniej
2,4 m, a w przypadku zastosowania furtki jej szerokos¢ po-

winna by¢ nie mniejsza niz 0,9 m, przy czym na drodze

pozarowej szerokosci te regulujg przepisy odrebne doty-
czace ochrony przeciwpozarowej. Przepisy obowiazujg-
cego rozporzadzenia w sprawie warunkow technicznych,
jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie
zawierajg liczne rozwigzania techniczne w zakresie wyma-

gan ksztaltujacych nowa zabudowe.

3. Czesé¢ uwzgledniajaca koncepcje budow-
lano-prawne objete reforma Polskiego Ladu
2021

Wobec koncepcji budowlano-prawnej planowane;j
w polskim systemie normatywnym za sprawg zapowiada-
nej przez rzad reformy administracyjnej w ramach Rzg-
dowego Funduszu Polskiego Ladu 2021, znamienng role¢
spelnia dopuszczenie lokalizowania budynkéw mieszkal-
nych jednorodzinnych o powierzchni uzytkowej nieprze-
kraczajacej 70 m?* wylacznie w na podstawie zgloszenia
administracyjnego. W obecnym stanie wiedzy spofecz-
nej na temat charakteru proponowanych zmian w prawie
wiadomo niewiele. Zgodnie z zapowiedziami rzadu oby-
watele zostang zaznajomieni ze szczegdtami tej reformy
w okresie jesiennym 2021 r. Niemniej jednak z dotychczas
przekazanych przez rzad informacji mozna wyprowadzi¢
istotne wnioski.

W polskim systemie prawnym, a wlasciwie w przepisach
prawa budowlanego aktualnie znajduja si¢ rozwigzania
ustawowe, ktore umozliwiajg lokalizowanie budynkéw
mieszkalnych jednorodzinnych o powierzchni uzytkowej
nieprzekraczajacej 100 m* bez uprzedniego uzyskania po-
zwolenia na budowe. W mysl tresci przepisu art. 29 ust. 1
pkt 1 de lege lata ustawy — Prawo budowlane nie wymaga
decyzji o pozwoleniu na budowe, natomiast wymaga zgto-
szenia, o ktérym mowa w art. 30, budowa: wolno stoja-
cych budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych, ktérych
obszar oddzialywania miesci si¢ w caloéci na dzialce lub
dzialkach, na ktérych zostaly zaprojektowane. Taki stan
rzeczy oznacza, ze ustawodawca na gruncie obecnego
stanu prawnego przewidzial mozliwo$¢ podejmowania
zamierzen budowlanych dla realizacji budynkéw miesz-
kalnych o powierzchni uzytkowej nieprzekraczajacej 100

m* bez uprzedniego wydania w tym celu decyzji admini-
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stracyjnej o pozwoleniu na budowe. W doktrynie prawni-
czej podkresla sie, ze proces uwalniania kolejnych przed-
siewzie¢ budowlanych od daleko idacej kontroli organow
administracji publicznej w postaci wydawania pozwolenia
budowlanego byt na przestrzeni ostatnich lat zjawiskiem
dynamicznym, ale roztozonym w czasie. Swiadcza o tym
wielokrotne nowelizacje komentowanego przepisu. Naste-
pujace po sobie zmiany zmierzaly do odformalizowania
procedur i stopniowo zmniejszaly reglamentacje prawna
nieskomplikowanych pod wzgledem technicznym bu-
dow i robot budowlanych poprzez rozszerzanie katalogu
zwolnien od obowigzku uzyskania pozwolenia na budowe,
a nawet spod obowigzku dokonania zgloszenia (Z. Nie-
wiadomski i in., Prawo budowlane - komentarz, Warszawa
2021, dostep - Legalis). W obliczu tych argumentéw trzeba
jednak pamieta¢, ze daleko idace uwolnienie inwestoréw
budowlanych od reglamentacji publiczno-prawnej moze
wplywac na szerzace si¢ zjawisko samowoli budowlanych.
Wprawdzie w sferze prawa administracyjnego istnieja wy-
specjalizowane organy administracji publicznej powotane
do kontroli budéw, jakimi niewatpliwie pozostaja organy
nadzoru budowlanego, jednak nie w kazdym przypadku
ad hoc staje si¢ mozliwe dostrzezenie realizacji inwestycji
budowlanej z naruszeniem prawa. Wobec braku przedsta-
wienia i omdwienia przez konceptualistow projektowa-
nych zmian w prawie budowlanym w $wiadomosci spo-
tecznej moze szerzy¢ si¢ nieuzasadniona obawa wzgledem
nowych inicjatyw normatywnych oraz rezultatu ustano-
wionego prawa.

W tak przedstawionym ksztalcie myslowym mozna wy-
sung¢ argumenty, iz zapowiadane zmiany w prawie bu-
dowlanym nie odbedg si¢ w catkowitej separacji dziatania
organéw administracji publicznej od nadzoru nad podej-
mowanymi przez inwestoréow zamierzeniami budowlany-
mi wobec budynkéw mieszkalnych nieprzekraczajacych
powierzchni uzytkowej 70 m*. Zawsze bowiem w porzad-
ku prawa administracyjnego istniala instytucja zgloszenia
administracyjnego i nie wydaje si¢ przekonujacym, aby za-
powiadane zmiany w prawie wigzaly si¢ z rezygnacja pan-
stwa z zastosowania tej instytucji prawnej dla lokalizowania
niewielkich budynkéw mieszkalnych. Projektodawca moze

jednak zrezygnowa¢ z obowiazku przedlozenia przez in-

westora organowi administracji architektoniczno-budow-
lanej projektu budowlanego na rzecz sporzadzenia uprosz-
czonego szkicu sytuacyjnego uwzgledniajacego polozenie
planowanego obiektu mieszkalnego na dzialce gruntu.
W obecnym stanie wiedzy dotyczacym proponowanych
zmian rzadowych w sferze prawa budowlanego niewie-
le mozna powiedzie¢ na temat ewentualnego obowiazku
prawnego uzyskiwania decyzji o warunkach zabudowy dla
inicjatyw budowlano-prawnych zwiazanych z lokalizowa-
niem na dziatce budynkéw mieszkalnych nieprzekraczaja-
cych 70 m? powierzchni uzytkowej. Niezupelnie jasne staja
sie takze standardy koniecznosci ustalenia w miejscowych
planoéw zagospodarowania przestrzennego zasad lokalizo-
wania takich obiektéw budowlanych. Wystarczajace roz-
wigzania prawne w tym zakresie powinny znalez¢ swoje
odzwierciedlenie w plaszczyznie ustawowej. Wydaje sie
wielce uprawdopodobnione, ze w zaistnialym stanie rze-
czy organ administracji architektoniczno-budowlanej be-
dzie umocowany normatywnie do analizowania zgloszen
administracyjnych wnoszonych przez inwestoré6w w przy-
padku podejmowania wskazanych budéw, a w przypadku
dostrzezenia ich nielegalnosci, organ ten zobligowany be-
dzie wnie$¢ sprzeciw w drodze decyzji administracyjnej
analogicznie do obecnych standardéw prawnych oraz me-
chanizmoéw dziatania prawa przewidzianych wzgledem in-
stytucji zgloszenia administracyjnego. W obecnym stanie
rzeczywisto$ci proponowana przez rzad reforma budow-
lano-prawna wydaje si¢ atrakcyjng koncepcja dla inwesto-
réw budowlanych, z kolei moze wzbudza¢ ona wiele kon-
trowersji wlascicieli nieruchomosci sasiadujacych z obsza-
rem takich inwestycji budowlanych. Brak objecia budéw
obowigzkiem uzyskania decyzji o zatwierdzeniu projektu
budowlanego oraz udzieleniu pozwolenia na budowe, de-
cyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu,
w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego zmiesza zdolno$¢ kontroli organéw ad-
ministracji publicznej wobec inwestorow budowlanych.
Co wiecej, proponowane zmiany mogg réwniez zachecad
obywateli do dokonywania samowoli budowlanych w wa-
runkach przeswiadczenia realizowania budéw zgodnych
z prawem. Poza organami administracji publicznej jedynie

fachowcy majacy wiedze techniczng w sferze projektowa-
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nia, realizowania i zakonczenia budowy obiektu budowla-
nego (architekci, projektanci, inZynierowie budownictwa
etc.) na podstawie wlasnej wiedzy oraz do$wiadczenia
zyciowego moga merytorycznie wypowiedzie¢ sie na te-
mat legalnosci budowry, jakosci i trwaloéci zastosowanych
materialéw budowlanych, a co najwazniejsze, wyelimino-

wania ewentualnych katastrof budowlach.
4. Wnioski koncowe

Niewatpliwie proces inwestycyjno-budowlany w Polsce
nieustannie pozostaje sformalizowang procedura stosowa-
nia prawa. Wciaz podlega on regulacjom licznych aktow
ustawowych oraz wielu przepiséw wykonawczych. Inwe-
stor budowlany, ktéry zamierza wznies$¢ obiekt na dzial-
ce gruntu zwykle zderza si¢ konieczno$cig zgromadzenia
szerokiej dokumentacji (geodezyjnej, projektowej, admi-
nistracyjnej) oraz przebrnigcia przez rozciggniete w czasie
procedury prawne. Taki stan rzeczy wydaje sie szczegdlnie
niekomfortowy wobec przedsiebiorcow - deweloperdw,
ktorzy wielokrotnie przemierzaja przez zawite normatyw-
nie czynnosci procesowe. Niemniej w obecnym stanie
wiedzy proponowane zmiany w sferze ograniczenia regla-
mentacji publiczno-prawnej dla lokalizowania budynkéw
mieszkalnych jednorodzinnych o powierzchni uzytkowe;j
nieprzekraczajacej 70 m* wydaja sie posiada¢ zastosowa-
nie wobec niezawodowych inwestoréw budowlanych. Jed-
nak ostateczna tre$¢ ksztaltu prawnego projektowanych
przepisow prawnych aktualnie nie jest znana.

Nalezy pamietac, ze rozpoczecie procesu inwestycyjno-
-budowlanego nie zawsze wiaze si¢ wylacznie z faktem po-
siadania tytutu prawnego do nieruchomosci oraz uswia-
domienia potrzeby budowy domu w konkretnym miejscu.
Wykazanie tytulu wlasnosci, a wlasciwie prawa do dyspo-
nowania nieruchomosci na cele budowlane to zaledwie
etap wstepny, poprzedzajacy proces inwestycyjno-budow-
lany. Czesto inwestorzy budowlani stajg przed koniecznos-
cig przeprowadzenia postepowania podziatowego, ktérego
celem jest wyodrebnienie z parceli gruntu mniejszego frag-
mentu dzialki z przeznaczeniem na jej zabudowe. O wtas-
ciwym przeznaczeniu terenu z kolei $wiadczg przepisy

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,

aw przypadku jego braku ustalenia decyzji administracyj-
nej o warunkach zabudowy. Dopiero wskutek zgromadze-
nia wymaganych dokumentéw inwestor budowlany moze
poszukiwa¢ architekta, ktory przygotuje oczekiwany pro-
jekt budowlany skladajacy si¢ z z projektu architektonicz-
no-budowlanego, projektu zagospodarowania dziatki oraz
projektu technicznego. Na tym etapie mozliwe staje si¢
wnioskowanie o uzyskanie pozwolenia na budowe. Z tego
wzgledu proponowana przez rzad reforma budowlana po-
legajaca na rezygnacji z obowigzku posiadania pozwolenia
na budowe wobec podejmowania inwestycji budowlanych
polegajacych na budowie budynku mieszkalnego jednoro-
dzinnego nieprzekraczajacego 70 m? powierzchni uzytko-
wej wydaje si¢ atrakcyjnym i potrzebnym rozwigzaniem
prawnym w polskim ustawodawstwie. Zgodnie z zapo-
wiedziami rzadu na szczegdly tej koncepcji nalezy bedzie

oczekiwac do jesieni.
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