Anna Kornecka

Rozdziat |. Pozwolenie na budowe

Pozwolenie na budowe jest decyzja administracyjng wydawana przez wlasciwy organ ad-
ministracyjny, w oparciu o konkretne przepisy prawa, w stosunku do indywidualnie okre-
$lonego inwestora. Pozwolenie na budowe jest decyzja o charakterze zwigzanym. Ozna-
cza to, ze wydajacy ja organ nie posiada swobody tzw. uznania administracyjnego w jej
wydaniu, orzekanie sprowadza sie zatem do oceny spelnienia przewidzianych przepi-
sami przestanek udzielenia pozwolenia. Spelnienie przestanek oznacza obowigzek wy-
dania decyzji, a ich niespelnienie skutkowa¢ winno decyzja odmowna.

1. Inwestor i wniosek o pozwolenie na budowe

Inwestor jest najwazniejszym uczestnikiem procesu budowlanego, bowiem to on inicjuje
postepowanie i ksztaltuje jego przedmiot sktadajac wniosek. Inwestor musi polecié¢ wy-
konanie projektu, a potem kierowanie robotami i nadzdér nad nimi osobom posiadajacym
odpowiednie uprawnienia, jednak to od woli inwestora i jego zaangazowania zalezy pra-
widtowy przebieg procesu budowlanego.

1.1. Optata skarbowa od pozwolenia na budowe

Pytanie: Kiedy powstaje obowigzek zaptaty optaty skarbowej od wydanego pozwolenia
na budowe (przyjecia zgtoszenia) i od kogo taka optata jest wymagana?

Odpowiedz: Na podstawie art. 5 ust. 1 OptSkarbU obowiazek zaptaty optaty skarbowej
ciazy na osobach fizycznych, osobach prawnych i jednostkach organizacyjnych niema-
jacych osobowosci prawnej, jezeli wskutek dokonanego przez nie zgtoszenia lub na ich
wniosek dokonuje sie czynnosci urzedowej, albo jezeli na ich wniosek wydaje sie zaswiad-
czenie lub zezwolenie (pozwolenie, koncesje). Obowiazek zaptaty optaty skarbowej po-
wstaje z chwilg ztozenia wniosku o wydanie zezwolenia (pozwolenia, koncesji). Inwe-
stor, ktéry sktada wniosek o pozwolenie na budowe lub dokonuje zgtoszenia (podlegaja-
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cego optacie skarbowej) musi liczy¢ sie z obowigzkiem takiej zaptaty, nawet jesli dziata
przez pelnomocnika.

Przepisy OptSkarbU wskazuja na przedmiot optaty skarbowej jakim jest m.in. wydanie
zezwolenia (pozwolenia, koncesji) w sprawach indywidualnych z zakresu administracji
publicznej (art. 1 ust. 1 pkt 11it. c). W tresci art. 2 OptSkarbU, a takze w kolumnie nr 4 Za-
tacznika do OptSkarbU, zawierajacego wykaz przedmiotéw optaty skarbowej, jej stawki
oraz zwolnienia, wskazane sa enumeratywnie podstawy do zastosowania zwolnieni od
obowiazku wniesienia tej optaty. Poza wskazanymi tam przypadkami, obowiazek optaty
powstaje w kazdym wypadku, gdy w sprawie sktadany jest wniosek strony.

Zgodnie za$ z trescia przepisu art. 6 ust. 1 pkt 3 OptSkarbU obowigzek zaptaty optaty
skarbowej powstaje z chwilg ztozenia wniosku o wydanie zezwolenia (pozwolenia, kon-
cesji). Optate skarbowa wptaca sie z chwila powstania obowiazku jej zaptaty. Jest zatem
naleznoscia, ktdrg nalezy uisci¢ ,,z géry” w momencie zadania wszczecia postepowania
administracyjnego w sprawie, czyli ztozenia wniosku.

Nalezy zwrdéci¢ uwage na tres¢ art. 261 § 11 2 KPA, zgodnie z ktérym, jezeli strona nie
wplacita naleznosci tytutem optat i kosztow postepowania, ktére zgodnie z przepisami
powinny by¢ uiszczone z gory, organ administracji publicznej prowadzacy postepowanie
wyznaczy jej termin do wniesienia tych naleznosci. Jezeli w wyznaczonym terminie na-
leznosci nie zostang uiszczone, podanie podlega zwrotowi lub czynnos¢ uzalezniona od
optaty zostanie zaniechana. Poza wyjatkami opisanymi w § 4 tego przepisu, wniosek in-
westora nie powinien w ogdle zostac¢ rozpoznany, a postepowanie wszczete bez uiszcze-
nia optaty skarbowej z gory.

Pytanie: Co sie dzieje z wptacong optatq skarbowq od pozwolenia na budowe w sytuacji, gdy
dojdzie do wydania decyzji odmownej? Czy optata podlega zwrotowi?

Odpowiedz: Zgodnie z trescig art. 9 ust. 1 pkt 2 OptSkarbU optata skarbowa od wydania
zezwolenia (pozwolenia, koncesji) podlega zwrotowi, jezeli mimo zaptacenia optaty nie
wydano wnioskowanego zezwolenia (pozwolenia, konces;ji).

Przepis ten nalezy rozumie¢ w ten sposob, ze rowniez w sytuacji, w ktorej dojdzie do
wydania rozstrzygniecia niezgodnego z zadaniem strony (odmowa wydania pozwole-
nia) optata taka moze by¢ stronie zwrécona i nie ponosi ona kosztéw zwigzanych z to-
czacym sie postepowaniem administracyjnym w sprawie. Ustawodawca nie uzaleznia
zwrotu oplaty skarbowej od przyczyny, ktéra spowodowata niewydanie zaswiadczenia
lub zezwolenia (pozwolenia, koncesji). W szczegdlnosci moga to by¢: brak okreslonych
przestanek po stronie wnioskujgcego wydanie takiego aktu (podmiot z przyczyn formal-
nych nie moze uzyskac stosownego aktu) albo braki formalne w ztozonej dokumentacji
(zob. wyr. WSA w Warszawie, 11.12. 2017 r., IIl SA/Wa 3429/16, Legalis).

Tryb zwrotu oplaty reguluje przepis art. 9 ust. 2 OptSkarbU, ktéry stanowi, iz zwrot
oplaty skarbowej nastepuje na wniosek. Aby zatem uzyskaé zwrot uprzednio uiszczonej
optaty skarbowej, konieczne bedzie ztozenie stosownego wniosku, ale wskazaé nalezy, iz
whniosek kierowac nalezy do organu gminy (miasta), na konto ktérego uiszczono oplate
skarbowa. Wniosek ztozony do organu, ktéry wydat decyzje odmowng zostanie bowiem
przekazany wedlug wlasciwosci, gdyz organ administracji architektonicznej nie jest wla-
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$ciwy do dokonania zwrotu optaty skarbowej — to nie na jego rachunek bankowy pier-
wotnie optata zostata uiszczona. Organ gminy (miasta) dokona badania w tym zakresie
i zwrdci sie do organu prowadzacego postepowanie w sprawie, czy zostato wydane po-
zwolenie na budowe czy odmowa jego wydania, i po wyjasnieniu tej okolicznosci winien
oplate zwrdcié, o ile zwrot taki bedzie zasadny.

Wskazaé bowiem nalezy, iz optata skarbowa nie podlega zwrotowi po uptywie pieciu
lat liczac od konica roku, w ktérym zaptacono optate. Wskazuje na to tres¢ art. 9 ust. 3
OptSkarbU. Po uptywie tego okresu nie bedzie mozliwe dokonanie zwrotu optaty uisz-
czonej przez inwestora przy ztozeniu wniosku, nawet w sytuacji wydania rozstrzygniecia
niezgodnego z jego zadaniem.

Pytanie: Czy jesli wniosek dotyczy garazu albo budynku gospodarczego uzupetniajqcego za-
budowe mieszkaniowq to nalezy uiscic optate skarbowq od tak sformutowanego wniosku?

Odpowiedz: W przypadku garazu albo budynku gospodarczego uzupetniajacych zabu-
dowe mieszkalng nie powinna by¢ pobierana optata skarbowa, jezeli wnioskodawca wy-
kaze zwigzek tych obiektéw z budynkiem mieszkalnym.

Ani przepisy PrBud, ani tym bardziej przepisy KPA nie zawieraja definicji optat, a regu-
lacje w tym zakresie naleza do OpiSkarbU, gdzie w zataczniku do tej ustawy, zawiera-
jacym wykaz przedmiotow optaty skarbowej, stawki tej optaty oraz zwolnienia, znajdu-
jemy czynnosci urzedowe, zaswiadczenia oraz pozwolenia z dziedziny prawa budowla-
nego.

Niemniej jednak, pojecie optaty w postepowaniu administracyjnym nalezy rozumie¢ jako
$wiadczenie pieniezne, ktére jest pobierane w pewnej z gory okreslonej wysokosci, jako
wynagrodzenie za czynnosci organu administracji lub innego podmiotu upowaznionego
do pelienia funkeji administracyjnych, dokonywane w interesie uczestnika postepowa-
nia, narzecz ktérego czynnosé podjeto (zob. wyr. WSAw Gliwicach z28.11.2013 1., II SA/
Gl 1300/13, Legalis).

Zgodnie z pkt 9 ppkt 1 lit ¢ czesci III zatacznika do OptSkarbU, optata za wydanie pozwo-
lenia na budowe garazu czy budynku gospodarczego bedzie wynosita 48 zt. Natomiast
w przypadku zaswiadczenia wydawanego w wyniku zgtoszenia robét, optata ta wyniesie
17 zt na podstawie pkt 21 czesci II tego zatacznika.

Zgodnie z przepisem art. 2 ust. 1 pkt 2 OptSkarbU, nie podlega optacie skarbowej m.in.
dokonanie czynnosci urzedowej, wydanie zaswiadczenia oraz zezwolenia w sprawach
budownictwa mieszkaniowego.

Zdefiniowania uzytego w powyzszym przepisie pojecia ,,budownictwo mieszkaniowe”
podjeli sie autorzy stanowiska wspdlnego Ministerstwa Finansow, Ministerstwa Budow-
nictwa oraz Gléwnego Urzedu Nadzoru Budowlanego dotyczacego stosowania przepi-
sow OptSkarbU i DokZaptOptSkarbR przy zatatwianiu indywidualnych spraw z zakresu
PrBud oraz przepiséw PlanZagospU.
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Stanowisko wspolne Ministerstwa Finansow, Ministerstwa Budownictwa oraz
Gléwnego Urzedu Nadzoru Budowlanego dotyczace stosowania przepisow ustawy
z16.11.2006 r. o oplacie skarbowej (Dz.U. Nr 225, poz. 1635) i rozporzadzenia
z 21.12.2006 r. w sprawie dokumentowania zaptaty oplaty skarbowej oraz trybu jej
zwrotu (Dz.U. Nr 246, poz. 1804) przy zatatwianiu indywidualnych spraw z zakresu
Prawa budowlanego oraz przepisow o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:

Przez budownictwo mieszkaniowe (wielo i jednorodzinne) nalezy rozumieé wznoszenie, odbu-
dowe, rozbudowe, nadbudowe oraz przebudowe, a takze prace polegajace na montazu lub re-
moncie budynkéw mieszkalnych wraz z instalacjami i urzadzeniami budowlanymi zapewniaja-
cymi wlasciwe funkcjonowanie budynku mieszkalnego. Urzadzenia budowlane to urzadzenia
techniczne zwiazane z obiektem budowlanym, zapewniajace mozliwo$¢ uzytkowania obiektu
zgodnie z jego przeznaczeniem, jak przytacza i urzadzenia instalacyjne, w tym sluzace oczysz-
czaniu lub gromadzeniu $ciekéw, a takze przejazdy, ogrodzenia, place postojowe i place pod
$mietniki.

W swietle tych definicji, jezeli budynek wielo lub jednorodzinny bedzie stuzyt wytacznie celom
mieszkaniowym, wéwczas wytgczeniu obowiazku zaptaty optaty skarbowej podlega dokonanie
wszelkich czynnosci urzedowych, wydanie zaswiadczen oraz zezwolen (pozwolen) w postepo-
waniach zwigzanych z budowa tego budynku, w tym zagospodarowania terenu budowy wraz
z wykonaniem przytaczy do sieci infrastruktury technicznej na potrzeby budownictwa mieszka-
niowego, zjazdu z drogi, a takze budowy garazu (zaréwno umiejscowionego w bryle budynku,
jak i wolnostojacego).

https://www.gunb.gov.pl/sites/default/files/pliki/samples/wspolne_stanowisko_0.pdf?...,
dostep: 20.5.2019 1.

Kryterium zwolnienia stanowi zatem realizacja elementéw zagospodarowania terenu
zwigzanego z obiektem budowlanym o funkcji mieszkaniowej. Nie powinno réwnocze-
$nie stanowi¢ przeszkody, iz sam budynek gospodarczy, czy garaz nie sa budynkami
mieszkalnymi, bowiem przy redakcji przepisu art. 2 ust. 2 OptSkarbU ustawodawrca po-
shuzyt sie szerokim pojeciem ,budownictwa mieszkaniowego” a nie ,,budynku mieszkal-
nego”. Jezeli jest to zatem garaz (nawet wolnostojacy) albo budynek gospodarczy, zloka-
lizowany na dziatce budowlanej (od 1.1.2018 r. pojecie to jest zdefiniowane na gruncie
WarunkiTechR), na ktérej usytuowany jest budynek mieszkalny i obiekt ten stuzy¢ bedzie
jego mieszkancom, to mozna przyjac, iz bedzie on stanowit przedmiot pojecia ,,budow-
nictwo mieszkaniowe”.

Takie ujecie wydaje sie usprawiedliwione w $wietle definicji budynku gospodarczego
zgodnie z trescig § 3 pkt 8 WarunkiTechR, przez ktdéry nalezy rozumieé ,,budynek prze-
znaczony do niezawodowego wykonywania prac warsztatowych oraz do przechowywa-
nia materiatéw, narzedzi, sprzetu i ptodéw rolnych stuzacych mieszkaricom budynku
mieszkalnego, budynku zamieszkania zbiorowego, budynku rekreacji indywidualnej,
a takze ich otoczenia, a w zabudowie zagrodowej przeznaczony réwniez do przechowy-
wania $rodkéw produkgji rolnej i sprzetu oraz ptodéw rolnych”.

Nalezy rowniez zwrdci¢ uwage, ze garaze do dwdch stanowisk witacznie, zostaty ujete
w przepisach prawa budowlanego w tej samej kategorii (III), co budynki gospodarcze.
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Wykazujac zatem bezposredni zwigzek konkretnego zamierzenia budowlanego z obiek-
tem mieszkalnym mozna uzna¢, iz wolnostojacy budynek gospodarczy albo garaz wpi-
sujq sie w zakres pojecia ,,budownictwo mieszkaniowe”.

Podstawa prawna:

e art. 261 § 1, 2, 4 KPA,

e art. 2 ust. 1 pkt 2, art. 2 ust. 2, art. 5 ust. 1, art. 6
ust. 1 pkt 3, art. 9 OptSkarbU,

* pkt 21 cze$ci II, pkt 9 ppkt 1 lit ¢ czesci IIIl zatacznika
do OptSkarbU,

* § 3 pkt 8 WarunkiTechR.

1.2. Etapowanie inwestyc;ji

Pytanie: Jezeli miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego przewiduje dla terenu
funkcje podstawowq i dopuszczong, to czy mozna przedstawic na projekcie zagospodarowa-
nia terenu obie te funkcje (dwa obiekty, jako I i Il etap), a pozgwolenie uzyskac tylko na jeden
obiekt (jako I etap) realizujqcy funkcje okreslong w planie jako dopuszczalng (bez funkcji
podstawowej)?

Np. Czy jesli plan miejscowy przewiduje jako funkcje podstawowq funkcje mieszkaniowq,
a jako ugupetniajqcq ustugowq, to czy mozgna jako pierwszy etap wskazac obiekt ustugowy
i na niego uzyskac pogwolenie na budowe, wskazujqc drugi etap, tj. budynek mieszkaniowy
wylqcznie na projekcie zagospodarowania terenu?

Czy krqg stron postepowania ustalony zostanie jak dla catej inwestycji, czy tylko dla I etapu?

Odpowiedz: Mozliwe jest etapowanie inwestycji, na realizacje ktdrej wymagane jest uzy-
skanie pozwolenia na budowe. Jednakze w takim przypadku inwestor jest obowigzany
przedstawic projekt zagospodarowania dziatki lub terenu, o ktérym mowa w art. 34 ust. 3
pkt 1 PrBud dla calego zamierzenia budowlanego.

Takie unormowanie $wiadczy o tym, ze ustawodawca, nawet w przypadku etapowa-
nia zamierzenia budowlanego, przywiazuje wage do oceny zgodnosci z prawem ca-
tego zamierzenia inwestycyjnego, a nie tylko poszczegdlnych jego etapdw. Wola usta-
wodawcy byto, aby w przypadku etapowania zamierzenia budowlanego ocena czy za-
mierzenie to oddzialuje na usprawiedliwione interesy oséb trzecich dokonywana byta
zuwzglednieniem catego zamierzenia budowlanego, a nie tylko poszczegdlnych jego eta-
pow (zob. wyr. NSA z 7.12.2017 r., Il OSK 628/16, Legalis).

Wynika to wprost z art. 33 ust. 1 PrBud, przy czym projekt zagospodarowania dziatki lub
terenu dla catego zamierzenia budowlanego winien odpowiada¢ wymogom art. 34 ust. 3
pkt 1 PrBud, a zatem powinien by¢ sporzadzony na aktualnej mapie i obejmowac: okresle-
nie granic dzialki lub terenu, usytuowanie, obrys oraz ukltady istniejacych i projektowa-
nych obiektéw budowlanych, sieci uzbrojenia terenu, sposéb odprowadzenia lub oczysz-
czania $ciekéw, uktad komunikacyjny i uktad zieleni, ze wskazaniem charakterystycz-
nych elementéw, wymiardw, rzednych i wzajemnych odlegltosci obiektéw, w nawigzaniu
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do istniejacej i projektowanej zabudowy (zob. wyr. WSA w Bialymstoku z 25.4.2017 r.,
I1 SA/Bk 166/17, Legalis).

Sady administracyjne, odnoszac sie do zastosowania art. 34 ust. 3 pkt 1 PrBud, wskazy-
waly, iz stosownie do art. 33 PrBud, pozwolenie na budowe dotyczy calego zamierzenia
inwestycyjnego, a mozliwos¢ jego etapowania jest uzalezniona od charakteru inwestycji
(wiecej niz jeden obiekt) i wniosku inwestora. W decyzji o pozwoleniu na budowe or-
gan jednoczesnie zatwierdza przedtozony przez inwestora projekt budowlany. Stanowi
on integralng czesé decyzji. Nie ma takiej mozliwosci, aby organ jedynie czesciowo za-
twierdzit projekt. Wynika to bezposrednio z charakteru rozstrzygniecia organu. Pozwo-
lenie na budowe dotyczy zamierzenia inwestycyjnego objetego projektem budowlanym,
a nie poszczegolnych robdt budowlanych zwiazanych z jego realizacjg (zob. wyr. WSA
w Gdansku z 17.3.2011 r., I SA/Gd 23/11, Legalis).

Powyzsze wskazuje, iz w niektorych przypadkach inwestor ma prawo ubiegaé sie o po-
zwolenie na budowe jedynie dla czesci planowanego zamierzenia inwestycyjnego. Klu-
czowa kwestig przy okreslaniu dopuszczalnosci takiego postepowania jest stwierdzenie,
iz zamierzenie to obejmuje wiecej niz jeden obiekt budowlany oraz ze poszczegdlne
obiekty beda mogly samodzielnie funkcjonowac zgodnie z ich przeznaczeniem. Wska-
zana samodzielnos¢ powinna wynikaé miedzy innymi z projektu budowlanego planowa-
nego zamierzenia inwestycyjnego.

Zatem, jezeli projekt zagospodarowania terenu przewiduje w ramach realizacji zmie-
rzenia budowlanego wzniesienie kilku budynkéw o réznych funkcjach, co jest zgodne
z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego, organ administracji architek-
toniczno-budowlanej ma mozliwos$¢ wydania decyzji o pozwoleniu na budowe dla jed-
nego z budynkdédw objetego zamierzeniem inwestycyjnym, ale spetniajacego tylko jednag
ze wskazanych funkcji. Nalezy podkresli¢, ze wystepujace w planach miejscowych poje-
cie funkcji dopuszczalnej czy uzupetniajacej, nalezy odnosic¢ do funkcji podstawowej ca-
tosci obszaru, a nie do funkcji realizowanej na konkretnej dziatce budowlane;.

Natomiast odnoszac sie do ustalenia kregu stron nalezy stwierdzi¢, ze obowiazek ztoze-
nia projektu zagospodarowania terenu dla catego zamierzenia budowlanego oznacza,
Ze W razie etapowania inwestycji, wtasciwy organ, przed wydaniem pozwolenia na bu-
dowe wybranych obiektéw, dokonuje sprawdzenia wniosku w kontekscie warunkéw
ustalonych dla catosci inwestycji. Co za tym idzie, ustalenie kregu stron musi sie odby¢
z uwzglednieniem catej planowanej inwestycji, a nie tylko wybranych obiektéw budow-
lanych (zob. wyr. NSA 27.2.2014 r., Il OSK 2334/12, Legalis).

Podstawa prawna:
e art. 33 ust. 1, art. 34 ust. 3 pkt 1 PrBud.

1.3. Etapowanie inwestycji realizowanej w ramach zabudowy
zagrodowej

Pytanie: Czy mozna etapowac inwestycje realizowanqg w ramach zabudowy zagrodowej?
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Odpowiedz: W przypadku zabudowy zagrodowej dopuszczalne jest etapowanie inwesty-
¢ji, ale z projektu zagospodarowania dotaczonego do wniosku wynikac¢ musi, ze w sktad
zabudowy zagrodowej wchodzi¢ bedzie budynek mieszkalny.

Zgodnie z § 3 pkt 3 WarunkiTechR poprzez zabudowe zagrodowa nalezy rozumieé
w szczegdlnosci: budynki mieszkalne, budynki gospodarcze lub inwentarskie w rodzin-
nych gospodarstwach rolnych, hodowlanych lub ogrodniczych oraz w gospodarstwach
lesnych.

W zwiazku z powyzszym, zabudowa zagrodowa to jeden budynek, badz tez kompleks
budynkoéw, ktérych realizacja wymaga uzyskania pozwolenia na budowe w rozumieniu
art. 28 ust. 1 PrBud, z uwzglednieniem wyjatkéw wskazanych w art. 29 ust. 1 pkt 1 PrBud.

Etapowanie inwestycji jest oczywiscie mozliwe, jednakze w takim przypadku inwestor
jest obowiazany przedstawi¢ projekt zagospodarowania dziatki lub terenu dla catego za-
mierzenia budowlanego. Rowniez w przypadku zamierzenia inwestycyjnego polegaja-
cego na realizacji zabudowy zagrodowej, zamiarem ustawodawcy byto, aby w przypadku
etapowania, ocena czy zamierzenie to oddziatuje na usprawiedliwione interesy osob trze-
cich, dokonywana byta z uwzglednieniem catego zamierzenia budowlanego, a nie tylko
poszczegdlnych jego etapow.

Inwestor, co do zasady, ma prawo ubiegac sie o pozwolenie na budowe jedynie dla czesci
planowanego zamierzenia inwestycyjnego — w tym przypadku zespotu zabudowy zagro-
dowej. Przy okreslaniu dopuszczalnosci takiego postepowania kwestia kluczowa jest za-
wsze stwierdzenie, iz zamierzenie to obejmuje wiecej niz jeden obiekt budowlany oraz
ze poszczegolne obiekty beda mogty samodzielnie funkcjonowaé zgodnie z ich przezna-
czeniem. Jednak w przypadku zabudowy zagrodowej w orzecznictwie wyrazane sa po-
glady zmierzajace do ograniczenia uprawnien inwestora do etapowania inwestycji. Po-
glady te wychodza z zatozenia, ze pomimo iz w samej ustawie PrBud brak jest definicji za-
budowy zagrodowej, to jej elementem konicznym jest budynek mieszkalny. W wyr. NSA
z 29.6.2012 r. (II OSK 609/11, niepubl.) stwierdzono, ze w przypadku zabudowy za-
grodowej (siedliska zagrodowego) nalezy przyjaé, iz zabudowa taka jest mozliwa jedy-
nie pod warunkiem, ze pozwolenie na budowe w pierwszym etapie dotyczy réwniez bu-
dynku mieszkalnego, bez ktérego nie moga funkcjonowacd zgodnie z przeznaczeniem
inne budowle rolnicze. Nalezy jednak podkresli¢, iz poglad ten, cho¢ powszechnie przy-
wolywany, zostal wyrazony w sprawie, w ktdrej inwestor nie zamierzatl etapowad inwe-
stycji, a sady ustalily niezgodnos¢ pomiedzy decyzjami o warunkach zabudowy i sro-
dowiskowych uwarunkowaniach a decyzja o pozwoleniu na budowe. W wyroku tym
stwierdzono wprost: ,w decyzjach o srodowiskowych uwarunkowaniach i o warunkach
zabudowy byta mowa o realizacji zabudowy zagrodowej (budowa siedliska zagrodo-
wego), w sktad ktérej wchodzita budowa budynku mieszkalnego. W decyzji o pozwo-
leniu na budowe nie méwi sie nawet o zabudowie zagrodowej, o czym swiadczy tez
brak wczesniej planowanego budynku mieszkalnego, co catkowicie zmienia charakter
i funkcje projektowanego zamierzenia budowlanego, czego nie mozna usprawiedliwiaé
brzmieniem art. 33 ust. 1 PrBud, ktéry pozwala na realizacje zamierzenia budowlanego
etapowo”.
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Podstawa prawna:

e art. 33 ust. 1 PrBud,

* § 3 pkt 3 WarunkiTechR,

e art. 28 ust. 1, art. 29 ust. 1 pkt 1 PrBud.

1.4. Wykazanie odpowiednich uprawnien projektanta

Pytanie: Czy zwrot ,,w budownictwie osé6b fizycznych” w decyzjach o nadaniu uprawnien
budowlanych wydanych przed 23 sierpnia 1991 r. jest jednoznaczny z mozliwosciq projek-
towania budynkow o kubaturze do 1 000 m3?

OdpowiedZ: Zgodnie z trescig art. 104 PrBud osoby, ktére przed dniem wejscia w zy-
cie ustawy uzyskaty uprawnienia budowlane lub stwierdzenie posiadania przygotowania
zawodowego do pelnienia samodzielnych funkcji technicznych w budownictwie, zacho-
wuja uprawnienia do petnienia tych funkeji w dotychczasowym zakresie.

W konteks$cie powyzszego pytania oznacza to, Ze uprawnienia budowlane wydane przed
wejsciem w zycie SamFunkTechR91 z 1991 r. upowazniaja do wykonywania samodziel-
nych funkcji technicznych w budownictwie zgodnie z trescia decyzji. Niemniej jednak na-
lezy pamietad, iz uprawnienia zawierajace w swojej tresci zwrot ,,w budownictwie os6b
fizycznych” sq uprawnieniami w ograniczonym zakresie.

Historycznie, ograniczenie to wynikato z obowigzujacych éwczesnie przepiséw dotycza-
cych inwestycji budowlanych dokonywanych przez osoby fizyczne, z ktérych wynikato,
ze powierzchnia uzytkowa domu jednorodzinnego bedacego wtasnoscig osoby fizycz-
nej nie mogta przekraczac¢ wielkosci 110 m2. Nieruchomosci mieszkalne, ktére przekra-
czaly okreslone przepisami maksymalne wielkosci powierzchni uzytkowej, nie mogtly by¢
przedmiotem wtasnosci os6b fizycznych i na budowe takich doméw nie mogty by¢ wy-
dawane pozwolenia na budowe dla oséb fizycznych. Poniewaz w obecnym stanie praw-
nym brak jest ograniczen w zakresie inwestowania przez osoby fizyczne, to dalsze utrzy-
mywanie takiego podziatu w zakresie uprawnien utracito swoje uzasadnienie. Dlatego
prawodawca z kryterium podmiotowego przy okreslaniu zakresu uprawnien przeszedt
w 1991 r. na kryterium przedmiotowe.

Jezeli projektant uzyskat stwierdzenie posiadania przygotowania zawodowego do pel-
nienia samodzielnych funkcji technicznych w budownictwie na podstawie przepiséw
SamFunkTechR75, to mdgt on wykonywac samodzielng funkcje projektanta w budow-
nictwie w specjalnosci architektonicznej — w budownictwie oséb fizycznych.

Zgodnie z § 2 ust. 1 SamFunkTechR91, zmieniajacego powyzsze rozporzadzenie w spra-
wie samodzielnych funkgcji technicznych w budownictwie, osoby ktére uzyskaty stwier-
dzenie posiadania przygotowania zawodowego do petnienia samodzielnych funkcji tech-
nicznych w budownictwie 0sé6b fizycznych, moga pelnié te funkcje w zakresie okreslonym
zmienionym rozporzadzeniem. W wyniku nowelizacji przepis § 2 ust. 2 pkt 1 SamFunkTe-
chR75 otrzymat, brzmienie: ,,0soby posiadajace $rednie wyksztatcenie techniczne moga
wykonywa¢ samodzielng funkcje projektanta w budownictwie jedynie w specjalnosci
techniczno-budowlanej zgodnej z posiadanym wyksztatlceniem wytacznie w specjalnosci
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architektonicznej — w budownictwie jednorodzinnym, zagrodowym oraz innych budyn-
kéw o kubaturze do 1 000 m3”.

Wyjasnienie pojecia ,,budownictwo osob fizycznych”
Polska Izba Inzynieré6w Budownictwa

Z uwagi jednak na brak mozliwosci dokonania w uprawnieniach budowlanych wydanych przed
zmiana z 1991 r., zamiany pojecia ,,budownictwo 0séb fizycznych” na ograniczenie kubaturowe,
uprawnienia budowlane wydane przed ta data, beda podlegaly kazdorazowo ocenie przez or-
gany administracji architektoniczno-budowlanej na etapie wydawania pozwolenia na budowe
(w zakresie projektowania) oraz organy nadzoru budowlanego na etapie realizacji inwestycji
(w zakresie wykonawstwa).

https://www.piib.org.pl/przyksadowe-wyjapnienia-dotyczpce-zakresu-uprawniedowla-
nych-kkk-154/3114-2017-03-22-07-45-35, dostep: 21.5.2019 1.

W $wietle powyzszego nalezy odpowiedzied, ze projektant, ktéry uzyskatl stwierdzenie
posiadania przygotowania zawodowego do pelnienia samodzielnych funkeji technicz-
nych w budownictwie w specjalnosci architektonicznej w budownictwie oséb fizycznych
jest uprawniony do sporzadzania projektow w zakresie rozwigzan architektonicznych
i konstrukcyjno-budowlanych obiektéw budowlanych w budownictwie jednorodzinnym,
zagrodowym oraz innych budynkach o kubaturze do 1 000 m3.

Podstawa prawna:

* art. 104 PrBud,

* § 2 ust. 2 pkt 1 SamFunkTechR75,
e § 2 ust. 1 SamFunkTechR91.

1.5. Wnioskodawca nieposiadajacy osobowosci prawnej

Pytanie: Czy inwestorem moge by¢ podmiot nieposiadajqcy osobowosci prawnej?

Odpowiedz: Podmiot nieposiadajacy osobowosci prawnej moze by¢ inwestorem, jezeli
przepisy odrebne przyznajq mu zdolnos¢ prawna, w szczegdlnosci w zakresie przymiotu
strony stosunkéw prawnych takich jak wtasnosé, uzytkowanie wieczyste, zarzad, ogra-
niczone prawo rzeczowe albo stosunek zobowigzaniowy.

Zaréwno we wniosku o pozwolenie na budowe, jak i w zgtoszeniu, nalezy wskazac osobe
inwestora. Inwestorem jest ten, kto wykaze, ze posiada prawo do dysponowania nieru-
chomoscig na cele budowlane. Wskazanie inwestora polega na podaniu danych: osoby fi-
zycznej, osoby fizycznej prowadzacej dziatalnosé gospodarcza (np. Jan Kowalski — przed-
siebiorca prowadzacy dziatalno$¢ gospodarcza pod nazwa ,,XYZ Jan Kowalski”), oséb fi-
zycznych jako przedsiebiorcéw prowadzacych dziatalnosé gospodarcza w ramach spétki
cywilnej, spétek nie posiadajacych osobowosci prawnej (spétka jawna, spétka koman-
dytowa, spétka komandytowo-akcyjna, spétka partnerska), jednostek organizacyjnych
nieposiadajacych osobowosci prawnej (np. wspolnot mieszkaniowych) albo oséb praw-
nych (stowarzyszen, fundacji, spétek z ograniczong odpowiedzialnoscia, czy spétek ak-
cyjnych). Chodzi zatem o takie podmioty, ktére moga by¢ strong stosunkéw wskaza-
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nych w definicji prawa do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane. Zgodnie
z art. 3 pkt 11 PrBud przez prawo do dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane
nalezy rozumie¢ tytut prawny wynikajacy z prawa wtasnosci, uzytkowania wieczystego,
zarzadu, ograniczonego prawa rzeczowego albo stosunku zobowigzaniowego, przewi-
dujacego uprawnienia do wykonywania robét budowlanych.

Podstawa prawna:
e art. 3 pkt 11 PrBud.

1.6. Budowa sieci elektroenergetycznej

Pytanie: Czy budowa sieci elektroenergetycznej wymaga projektu budowlanego w branzy
konstrukcyjnej w zakresie fundamentow i stupow, czy tez bez wzgledu na swoje gabaryty,
stupy z fundamentami stanowiq elementy sieci i ich projekt moze sporzqdzic osoba z upraw-
nieniami w brangzy elektrycznej?

Odpowiedz: Projekt dla budowy sieci elektroenergetycznej wymaga projektu budowla-
nego w branzy konstrukcyjnej w zakresie uktadu konstrukecyjnego rozwigzan budowla-
nych takich jak fundamenty i stupy, ktéry w tym zakresie sporzadzi¢ moze tylko osoba
posiadajaca uprawnienia budowlane w specjalnosci konstrukcyjno-budowlane;.

Zgodnie z trescig art. 35 ust. 1 pkt 4 PrBud przed wydaniem decyzji o pozwoleniu na bu-
dowe lub odrebnej decyzji o zatwierdzeniu projektu budowlanego organ administracji ar-
chitektoniczno-budowlanej sprawdza: wykonanie projektu przez osobe posiadajaca wy-
magane uprawnienia budowlane i legitymujaca sie aktualnym na dzien opracowania pro-
jektu zaswiadczeniem, o ktérym mowa w art. 12 ust. 7 PrBud.

Zgodnie z trescig § 11 ust. 2 pkt 4 FormaProjBudR opis techniczny, bedacy czescia
projektu architektoniczno-budowlanego, sporzadzony z uwzglednieniem § 7, powinien
okresla¢ uktad konstrukcyjny obiektu budowlanego, zastosowane schematy konstruk-
cyjne (statyczne), zalozenia przyjete do obliczen konstrukeji, w tym dotyczace obcia-
zen oraz podstawowe wyniki tych obliczen, a dla konstrukeji nowych, niesprawdzonych
w krajowej praktyce, wyniki ewentualnych badan doswiadczalnych, rozwiazania kon-
strukcyjno-materiatowe podstawowych elementéw konstrukeji obiektu, kategorie geo-
techniczng obiektu budowlanego, warunki i sposéb jego posadowienia oraz zabezpie-
czenia przed wplywami eksploatacji gorniczej, rozwiazania konstrukcyjno-materiatowe
wewnetrznych i zewnetrznych przegréd budowlanych; w przypadku projektowania roz-
budowy, przebudowy lub nadbudowy, w razie potrzeby, do opisu technicznego nalezy
dotaczy¢ ocene techniczna obejmujaca aktualne warunki geotechniczne i stan posado-
wienia obiektu.

Dodatkowo, w stosunku do obiektu budowlanego liniowego, przepis § 11 ust. 2 pkt 7
FormaProjBudR wymaga, aby opis techniczny okreslat rozwiazania budowlane i tech-
niczno-instalacyjne, nawiazujace do warunkdw terenu wystepujacych wzdhtuz jego trasy
oraz rozwigzania techniczno-budowlane w miejscach charakterystycznych lub o szcze-
gbélnym znaczeniu dla funkcjonowania obiektu albo istotne ze wzgledéw bezpieczen-
stwa, z uwzglednieniem wymaganych stref ochronnych.
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Zgodnie z trescig § 14 ust. 5 SamFunkTechR14, uprawnienia budowlane w specjalno-
$ci instalacyjnej w zakresie sieci, instalacji i urzadzen elektrycznych i elektroenergetycz-
nych, bez ograniczen uprawniaja do projektowania obiektu budowlanego lub kierowania
robotami budowlanymi zwigzanymi z obiektem budowlanym, takim jak: sieci, instalacje
i urzagdzenia elektryczne i elektroenergetyczne, w tym kolejowe, trolejbusowe i tramwa-
jowe sieci trakcyjne, sieci trakcyjne metra, wraz z instalacjami i urzadzeniami technicz-
nymi zasilania, w tym kolejowej, trolejbusowej i tramwajowej sieci trakcyjnej, sieci trak-
cyjnej metra oraz elektrycznego ogrzewania rozjazdow.

Tymczasem zgodnie z § 12 ust. 1 SamFunkTechR14 uprawnienia budowlane w specjal-
nosci konstrukcyjno-budowlanej bez ograniczen uprawniaja do projektowania konstruk-
cji obiektu lub kierowania robotami budowlanymi w odniesieniu do konstrukcji oraz ar-
chitektury obiektu.

Podsumowujac, projekt budowlany kazdego obiektu budowlanego powinien zawieraé
opis techniczny okreslajacy uktad konstrukeyjny obiektu budowlanego. Dodatkowo, pro-
jekt obiektu liniowego, a takim bedzie budowa nastupowej sieci elektroenergetycznej, po-
winien okreslaé rozwigzania budowlane i techniczno-instalacyjne. Takimirozwiazaniami
budowlanymi bedzie opis techniczny stupéw. Uprawnienia budowlane w specjalnosci in-
stalacyjnej w zakresie sieci, instalacji i urzadzen elektrycznych i elektroenergetycznych
bez ograniczen uprawniajq do projektowania obiektu budowlanego, ale do projektowa-
nia konstrukcji obiektu uprawniaja wylacznie uprawnienia budowlane w specjalnosci
konstrukcyjno-budowlane;j.

Podstawa prawna:

e art. 12 ust. 7, art. 35 ust. 1 pkt 4 PrBud,

* § 12 ust. 1, § 14 ust. 5 SamFunkTechR14,

* 87,811 ust. 2 pkt 4,§ 11 ust. 2 pkt 7 FormaProjBudR.

1.7. Zabudowa zagrodowa

Pytanie: Czy przy przeniesieniu pozwolenia na budowe wydanego w ramach zabudowy za-
grodowej organ moze sprawdzac, czy nowy inwestor jest rolnikiem lub czy prowadzi dziatal-
nos¢ zwiqzanq z produkcjq rolng?

Odpowiedz: W postepowaniu prowadzonym w trybie art. 40 PrBud, organ nie moze zadaé
od strony przejmujacej pozwolenie nic ponad oswiadczenie, ze przyjmuje ona wszystkie
warunki zawarte w tej decyzji oraz ztozy oswiadczenie o prawie do dysponowania nie-
ruchomoscia na cele budowlane.

Niezaleznie od powyzszego, kwestia weryfikacji rolniczego korzystania z nieruchomosci
jest zadaniem starosty jako organu ochrony okreslonego w OchrGrU i podlega w tym za-
kresie badaniu po zakoniczeniu inwestycji. Sprawdzenie czy obiekty wzniesione na grun-
tach rolnych bez wylaczenia stuza faktycznie produkeji rolnej nie nalezy do zadan orga-
néw administracji architektoniczno-budowlanej oraz nadzoru budowlanego. Stwierdze-
nie rozpoczecia innego niz rolnicze korzystania z gruntu obliguje staroste, dziatajacego
jako organ ochrony gruntéw rolnych, do wszczecia postepowania w trybie art. 28
OchrGrU.
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Zgodnie z trescig art. 29 ust. 1 pkt 1 PrBud pozwolenia na budowe nie wymaga budowa
obiektow gospodarczych zwigzanych z produkcja rolng i uzupetniajacych zabudowe za-
grodowg w ramach istniejacej dziatki siedliskowej: parterowych budynkéw gospodar-
czych o powierzchni zabudowy do 35 m2, przy rozpietosci konstrukeji nie wiekszej niz
4,80 m, plyt do sktadowania obornika, szczelnych zbiornikéw na gnojowke lub gnojo-
wice o pojemnosci do 25 m3, naziemnych siloséw na materiaty sypkie o pojemnosci do
30 m3 i wysokosci nie wiekszej niz 4,50 m, suszarni kontenerowych o powierzchni zabu-
dowy do 21 m2.

W przepisach PrBud, pomimo odwotania sie do okre$lenia zabudowy zagrodowej, usta-
wodawca nie zawart definicji tego pojecia. Zostata ona natomiast wprowadzona w akcie
wykonawczym wydanym na podstawie art. 7 ust. 2 pkt 1 PrBud. Stosownie do tresci § 3
pkt 3 WarunkiTechR przez zabudowe zagrodowa nalezy rozumieé w szczegdlnosci bu-
dynki mieszkalne, budynki gospodarcze lub inwentarskie w rodzinnych gospodarstwach
rolnych, hodowlanych lub ogrodniczych oraz w gospodarstwach lesnych. W § 3 pkt 8
WarunkiTechR dodatkowo sprecyzowano, iz budynek gospodarczy w zabudowie zagro-
dowej jest przeznaczony do przechowywania srodkéw produkeji rolnej i sprzetu oraz pto-
doéw rolnych.

Zaréwno przepisy WarunkiTechR, jak rowniez PrBud nie zawieraja definicji rodzinnego
gospodarstwa rolnego. Pojecie to zostato zdefiniowane w art. 5 ust. 1 UstrRolU. Zgod-
nie z treScig powotanego przepisu, rodzinnym gospodarstwem rolnym jest gospodarstwo
rolne prowadzone przez rolnika indywidualnego, w ktérym taczna powierzchnia uzyt-
kéw rolnych jest nie wieksza niz 300 ha. Za rolnika indywidualnego uwaza sie osobe fi-
zyczna bedaca wilascicielem, uzytkownikiem wieczystym, samoistnym posiadaczem lub
dzierzawcg nieruchomosci rolnych, ktérych taczna powierzchnia uzytkow rolnych nie
przekracza 300 ha, posiadajgca kwalifikacje rolnicze oraz co najmniej od 5 lat zamiesz-
kata w gminie, na obszarze ktorej jest potozona jedna z nieruchomosci rolnych wchodza-
cych w sktad gospodarstwa rolnego i prowadzaca przez ten okres osobiscie to gospodar-
stwo (art. 6 ust. 1 UstrRolU).

Majac na wzgledzie powyzsze, rozwazy¢ nalezy, czy na gruncie przepiséw PrBud uzasad-
nione jest ograniczanie pojecia zabudowy zagrodowej wytacznie do budynkéw w rodzin-
nych gospodarstwach rolnych. Z tresci art. 35 PrBud nie wynika bowiem, aby wydanie
decyzji o pozwoleniu na budowe lub odrebnej decyzji o zatwierdzeniu projektu budowla-
nego przez organ administracji architektoniczno-budowlanej byto uzaleznione od spet-
nienia przez inwestora okreslonych cech. Rola organu administracji architektoniczno-bu-
dowlanej w takim wypadku sprowadza sie wylacznie do weryfikacji elementéw enume-
ratywnie wskazanych w tresci art. 35 ust. 1 PrBud, a mianowicie do sprawdzenia:

1) zgodnosci projektu budowlanego z ustaleniami miejscowego planu zagospoda-
rowania przestrzennego i innymi aktami prawa miejscowego albo decyzji o wa-
runkach zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego
planu, a takze wymaganiami ochrony $rodowiska, w szczegdlnosci okreslonymi
w decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach, o ktérej mowa w art. 71 ust. 1
SrodInfU;

2) zgodnosci projektu zagospodarowania dziatki lub terenu z przepisami, w tym tech-
niczno-budowlanymi;
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3) kompletnosci projektu budowlanego oraz posiadanie wymaganych opinii, uzgod-
nien, pozwolen i sprawdzen oraz informacji dotyczacej bezpieczenstwa i ochrony
zdrowia, o ktérej mowa w art. 20 ust. 1 pkt 1b PrBud oraz zaswiadczenia, o ktérym
mowa w art. 12 ust. 7 PrBud;

4) wykonania — w przypadku obowigzku sprawdzenia projektu, o ktérym mowa
w art. 20 ust. 2 PrBud, takze sprawdzenia projektu — przez osobe posiadajaca wy-
magane uprawnienia budowlane i legitymujaca sie aktualnym na dzien opracowa-
nia projektu — lub jego sprawdzenia — zaswiadczeniem, o ktérym mowa w art. 12
ust. 7 PrBud;

5) spelnienia wymagan okreslonych w art. 60 ust. 1 pkt 1-3 KZNU - w przypadku in-
westycji na nieruchomosci wchodzacej w sktad Zasobu Nieruchomosci, o ktorym
mowa w tej ustawie, oddanej w uzytkowanie wieczyste lub sprzedanej w trybie
okreslonym w art. 53 ust. 1 lub 2 tej ustawy, przeznaczonej na wynajem o czynszu
najmu okreslonym zgodnie z przepisami rozdziatu 7 tej ustawy.

Podsumowujac, nalezy stwierdzié, ze cechy podmiotowe wtasciciela terenu nie powinny
miec znaczenia z perspektywy istnienia podstaw do wydania decyzji o pozwoleniu na bu-
dowe albo odmowy wydania decyzji o pozwoleniu na budowe. Tym samym, zawezenie
zabudowy zagrodowej wytacznie do rodzinnego gospodarstwa rolnego prowadzonego
osobiscie przez rolnika indywidualnego nie znajduje uzasadnienia w przepisach regu-
lujacych warunki jakie winny zostaé spetnione przed wydaniem decyzji o pozwoleniu
na budowe.

Nie bez znaczenia dla ustalania zakresu kompetencji organu w przypadku oceny projektu
zabudowy zagrodowej ma fakt, ze jedyna definicja zabudowy zagrodowej znajduje sie
w WarunkiTechR, a zatem w akcie wykonawczym w stosunku do PrBud. W doktrynie
wskazuje sie, ze jesli akt prawny, w ktérym zawarta zostata definicja legalna, nie daje
innej wskazdwki, to zakres stosowania definicji wynika¢ powinien z miejsca aktu norma-
tywnego, w ktérym definicje legalng zamieszczono, w systemie wszystkich aktéw nor-
matywnych, a wiec decydujaca bedzie hierarchia zrédet prawa (zob. A. Malinowski, Pol-
skijezyk prawny. Wybrane zagadnienia, Warszawa 2006, s.159in.). Zgodnie zas z trescig
§ 149 TechPrawodR — ,,w akcie normatywnym nizszym ranga niz ustawa bez upowaznie-
nia ustawowego nie formutuje sie definicji ustalajacych znaczenia okreslen ustawowych;
w szczegolnosci w akcie wykonawczym nie formutuje sie definicji, ktére ustalatyby zna-
czenia okreslen zawartych w ustawie upowazniajacej”. Dlatego definicja zabudowy za-
grodowej zamieszczona w rozporzadzeniu wykonawczym nie powinna mie¢ zastosowa-
nia poza przepisami tego rozporzadzenia. Tak jest wtasnie w przypadku WarunkiTechR,
ktére zostato wydane na podstawie przepisu art. 7 ust. 2 pkt 1 PrBud, ktéry nie zawiera
upowaznienia do formutowania w rozporzadzeniu definicji ustalajacych znaczenia pojeé
ustawowych. (zob. K. Swiderski, Pojecie zabudowy na tle przepiséw o zagospodarowaniu
przestrzennym, Przeglad Prawa Rolnego 2013, Nr 1).

Podsumowujgc, skoro ustawa PrBud w momencie ubiegania sie przez inwestora w pro-
cedurze w przedmiocie wydania decyzji o pozwoleniu na budowe, nie naktada na inwe-
stora obowiazku legitymowania sie przymiotem rolnika i brak jest w tym zakresie innych
ograniczen podmiotowych, brak tez jest podstaw do uznania, aby okoliczno$é¢ braku po-
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siadania przymiotu rolnika, niezaleznie od sposobu definiowania tego okreslenia, miata
skutkowac¢ odmowa zatwierdzenia projektu i udzielenia pozwolenia na budowe.

Podstawa prawna:

e art. 5 ust. 1, art. 6 ust. 1 KsztUstrRolU,

e art. 53 ust. 1i 2, art. 60 ust. 1 pkt 1-3 KZNU,

e art. 28 OchrGrU,

e art. 7 ust. 2 pkt 1, art. 12 ust. 7, art. 20 ust. 1 pkt 1b,
art. 20 ust. 2, art. 29 ust. 1 pkt 1, art. 35, art. 40 PrBud,

e art. 71 ust. 1 SrodInfU,

e § 149 TechPrawodR.

1.8. Domek pokazowy

Pytanie: Czy dla budowy tzw. domku pokazowego, budynku majqcego stanowic ekspozycje
w celach marketingowych, niezbedne jest uzyskanie pogwolenia na budowe?

Odpowiedz: Zgodnie z trescia art. 29 ust. 1 pkt 25 oraz art. 30 ust. 1 PrBud pozwolenia
na budowe i zgtoszenia nie wymaga budowa tymczasowych obiektéw budowlanych sta-
nowiacych wylacznie eksponaty wystawowe, niepetniacych jakichkolwiek funkeji uzyt-
kowych, usytuowanych na terenach przeznaczonych na ten cel.

Z punktu widzenia przywotanych przepisoéw, istotng przestanka jest potozenie obiektu
na terenie przeznaczonym na cel wystawowy. Powyzsze oznacza, ze inwestycja powinna
by¢ zlokalizowana na terenie, dla ktérego funkcje takg przewiduje miejscowy plan zago-
spodarowania przestrzennego. W przypadku braku planu, inwestor musi legitymowac
sie decyzja o warunkach zabudowy na tego typu inwestycje, aby przedmiotowy teren byt
terenem, o jakim mowa przepisie art. 29 ust. 1 pkt 25 PrBud.

Podstawa prawna:
e art. 29 ust. 1 pkt 25, art. 30 ust. 1 PrBud.

1.9. Zastepcze o$wiadczenie woli jako Zrodto prawa do
dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane

Pytanie: Czy wyrok sqdu powszechnego nakazujqcy przywrdcenie nieruchomosci do stanu
pierwotnego w zakresie rozbiorki obiektu budowlanego moze zastqpi¢ zgode wiasciciela
na rogbiorke?

OdpowiedZ: Zgodnie z przepisem art. 33 ust. 4 pkt 1 PrBud do wniosku o pozwolenie
na rozbiorke nalezy dotaczy¢ zgode wilasciciela obiektu. Zgodnie z orzecznictwem sadéw
powszechnych, prawomocne orzeczenie sagdu o obowigzku ztozenia oswiadczenia woli
zastepuje to o$wiadczenie, co wynika wprost z tresci art. 64 KC. Wwyr. SNz 30.10.1996 .
(IPRN 97/96, Legalis) podkreslono, ze regulacja ta dotyczy wylacznie materialno-praw-
nych o$wiadczen woli.
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Jezeli zatem chodzi o sytuacje, w ktorej dla zatatwienia sprawy administracyjnej, majacej
za przedmiot rozbiérke obiektu budowlanego, potrzebne jest prawo do dysponowania
nieruchomoscia na cele budowlane i istnienie tego prawa (mozliwos¢ jego wykonywa-
nia) zalezy od zgody (oswiadczenia woli), to orzeczenie sadu cywilnego moze brak ta-
kiego oswiadczenia zastapic. Przyktadowo, jesli aktualny dzierzawca uzyska wyrok sadu
zastepujacy zgode wydzierzawiajacego na rozbiérke obiektu, to wyrok ten wystarczy do
wydania decyzji o pozwoleniu na rozbiorke.

Inaczej bedzie, jesli bedzie to wyrok sadu powszechnego nakazujacy pozwanemu przy-
wrécenie nieruchomosci do stanu pierwotnego, np. poprzez dokonanie rozbiérki obiektu
budowlanego zlokalizowanego na cudzym gruncie. Orzeczenie sadu powszechnego, ma-
jace za przedmiot nakaz dziatania, dla ktérego wymagane jest uprzednie uzyskanie de-
cyzji administracyjnej, nie zastepuje ani tej decyzji, ani oswiadczen stron takiego ewen-
tualnego postepowania (prawa do dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane
w imieniu wtasciciela). W takim wypadku, jesli sad powszechny nakaze dzierzawcy roz-
biérke obiektu wymagajacego pozwolenia na rozbidrke, to aby je otrzyma¢, bedzie on
musial przedtozy¢ odrebne oswiadczenie o zgodzie udzielonej przez wydzierzawiaja-
cego, badz tez wystapic na droge powddztwa cywilnoprawnego o uzyskanie wyroku sadu
powszechnego zastepujacego oswiadczenie woli o wyrazeniu zgody (czyli, jak w przy-
ktadzie pierwszym, wskazanym powyzej).

Podstawa prawna:
e art. 64 KC,
* art. 33 ust. 4 pkt 1 PrBud.

1.10. Aranzacja wnetrz w centrach handlowych

Pytanie: Czy dokonywane w centrach handlowych i budynkach biurowych adaptacje po-
wierzchni ustugowej pod konkretnych najemcéw, polegajgce na zmianie uktadu scian dzia-
towych gipsowo-kartonowych, zmianie sufitu podwieszanego i dostosowaniu instalacji do
nowej aranzacji wnetrz, wymagajq pozwolenia na budowe czy zgtoszenia?

OdpowiedZ: Roboty polegajace na zmianie uktadu scian dziatowych gipsowo-kartono-
wych, zmianie sufitu podwieszanego i dostosowaniu instalacji do nowej aranzacji wnetrz
sa takimi robotami budowlanymi, ktére nie wymagaja ani pozwolenia na budowe (art. 28
PrBud), ani zgloszenia wtasciwemu organowi (art. 30 PrBud). Nalezy jednak podkresli¢,
ze konkretna kwalifikacja okreslonych robét budowlanych zalezy od realnego zakresu
prac, jaki objat inwestor swoim zamierzeniem. Przyktadowo, prace w obrebie instalacji
wentylacyjnej albo gazowej beda juz wymagaly pozwolenia na budowe.

Zgodnie z art. 28 PrBud roboty budowlane mozna rozpoczac jedynie na podstawie de-
cyzji o pozwoleniu na budowe, z zastrzezeniem art. 29-31 PrBud. Zasada zatem jest, ze
wszystkie roboty budowlane winny by¢ wykonywane po uzyskaniu pozwolenia na bu-
dowe, za wyjatkiem robdt, ktére zostaly z tego obowiazku przez ustawodawce wyraznie
zwolnione.

W przepisie art. 29 PrBud wymieniono zamkniety katalog robét budowlanych oraz obiek-
téw jakie moga by¢ realizowane bez pozwolenia na budowe. W tresci przepisu art. 30
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ust. 1 PrBud wyliczono, ktére sposréd wymienionych w art. 29 PrBud robét budowlanych
i obiektéw moggq by¢ realizowane na podstawie zgtoszenia dokonanego wtasciwemu or-
ganowi. Pozostate elementy z listy z art. 29 PrBud nie wymagaja nawet zgtoszenia.

Zgodnie z art. 29 ust. 1 pkt 27 PrBud pozwolenia na budowe nie wymaga budowa insta-
lacji elektroenergetycznych, wodociggowych, kanalizacyjnych, cieplnych, klimatyzacyj-
nych i telekomunikacyjnych wewnatrz uzytkowanego budynku.

Z przepisu art. 3 pkt 7 PrBud wynika, ze przez roboty budowlane rozumie sie budowe,
a takze prace polegajace na przebudowie, montazu, remoncie lub rozbidrce obiektu bu-
dowlanego.

Zgodnie z trescig przepisu art. 3 pkt 7a PrBud przez przebudowe nalezy rozumieé¢ wyko-
nywanie robdt budowlanych, w wyniku ktérych nastepuje zmiana parametréw uzytko-
wych lub technicznych istniejacego obiektu budowlanego, z wyjatkiem charakterystycz-
nych parametrdw, jak: kubatura, powierzchnia zabudowy, wysokosé¢, dtugosé, szerokosé
badz liczba kondygnaciji.

Ponadto przepis art. 3 pkt 8 PrBud stanowi definicje remontu, przez ktéry nalezy rozu-
mie¢ wykonywanie w istniejacym obiekcie budowlanym rob6t budowlanych polegaja-
cych na odtworzeniu stanu pierwotnego, a niestanowiacych biezacej konserwacji, przy
czym dopuszcza sie stosowanie wyrobéw budowlanych innych niz uzyto w stanie pier-
wotnym.

Kwestia wykonywania w lokalach handlowych czy biurowych adaptacji pomieszczen dla
potrzeb kazdorazowych najemcow jest przedmiotem orzecznictwa sagdowo-administra-
cyjnego. I tak, WSAw Gdanskuwwyr. z 7.5.2014 r. (I1 SA/Gd 122/14, Legalis) prowadzit
rozwazania dotyczace granic pomiedzy nieuregulowana w przepisach prawa budowla-
nego adaptacja, a przebudowa w rozumieniu przepiséw ustawy. We wskazanym orzecze-
niu sad stwierdzil, Ze majac na uwadze definicje legalng pojecia przebudowy stwierdzi¢
nalezy, ze w odrdoznieniu od robdt w Scianach nosnych, ktore ingeruja w konstrukcje
obiektu, postawienie wewnatrz budynku lekkiej Scianki dziatowej, wykucie w niej otwo-
row, przesuniecie jej, badZ usuniecie, nie moze by¢ zakwalifikowane jako przebudowa
obiektu budowlanego lub jego czesci w rozumieniu art. 3 pkt 7a PrBud. Zmieniajac jedy-
nie wewnetrzny wyglad pomieszczen, w zadnej mierze nie zmienia ono bowiem rzeczy-
wistych parametréw uzytkowych lub technicznych catosci budynku, nie wptywa na jego
kubature, powierzchnie zabudowy, wysokos¢, dtugosé, szerokosé, czy liczbe kondygna-
cji. Z tych wzgledéw WSA nie podzielit pogladu, ze wykonanie $cianek dziatlowych wy-
maga pozwolenia na budowe. Wskazano, iz ,jesli scianka dzialowa nie jest elementem
konstrukcyjnym budynku, nie wptywa na jego przeznaczenie ani na stan techniczny oraz
nie decyduje o przestrzennym wydzieleniu samodzielnych lokali stanowiacych przed-
miot odrebnejwtasnosci, to czynnosci polegajace na rozbidrce takiej scianki lub jej wznie-
sieniu sg takimi robotami budowlanymi, ktére nie wymagaja ani pozwolenia na budowe
(art. 28 PrBud), ani zgloszenia wtasciwemu organowi (art. 30 PrBud)”.

Podstawa prawna:
e art. 3 pkt 7, art. 28, art. 29, art. 30, art 31 PrBud.
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