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1. Prawo budowlane'

z dnia 7 lipca 1994 r. (Dz.U. Nr 89, poz. 414)

Tekst jednolity z dnia 10 marca 2023 r. (Dz.U. z 2023 r. poz. 682)

(zm.: Dz.U. z 2020 r., poz. 2127; z 2022 r., poz. 2206; z 2023 r., poz. 553, poz. 967, poz. 1506, poz. 1597,
poz. 1681, poz. 1688, poz. 1762, poz. 1890, poz. 1963, poz. 2029)

' Odnosnik w brzmieniu ustawy z dnia 17.08.2023 r. (Dz.U. z 2023 r. poz. 1762), ktéra wchodzi w zycie
1.10.2023 1.

Niniejsza ustawa wdraza postanowienia nastgpujacych dyrektyw Unii Europejskiej:

1) dyrektywy Rady 92/57/EWG z dnia 24 czerwca 1992 r. w sprawie wdrozenia minimalnych wymagan bez-
pieczenstwa i ochrony zdrowia na tymczasowych lub ruchomych budowach (6sma szczegétowa dyrektywa
w rozumieniu art. 16 ust. 1 dyrektywy 89/391/EWG) (Dz.Urz. WE L 245 z 26.08.1992, str. 6; Dz.Urz. UE
Polskie wydanie specjalne, rozdz. 5, t. 2, str. 71);

2) czgsciowo dyrektywy Parlamentu Europejskiego i Rady 2010/31/UE z dnia 19 maja 2010 r. w sprawie cha-
rakterystyki energetycznej budynkéw (Dz.Urz. UE L 153 z 18.06.2010, str. 13);

3) czesciowo dyrektywy Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2018/2001 z dnia 11 grudnia 2018 r. w sprawie
promowania stosowania energii ze Zrédet odnawialnych (Dz.Urz. UE L 328 z 21.12.2018, str. 82, z p6zn. zm.).






Rozdziat 1. Przepisy ogolne

Art. 1. [Przedmiot regulacji]

Ustawa — Prawo budowlane, zwana dalej ,,ustawa”, normuje dzialalno$¢ obejmujaca sprawy
projektowania, budowy, utrzymania i rozbiérki obiektow budowlanych oraz okresla zasady dzia-
lania organéw administracji publicznej w tych dziedzinach.

Spis tresci
Nb Nb
L Wstep .. ... ... ... .. .. .. ... 1 3. Przepisy wykonawcze . .. ......... 4
1. Uwagaogllna ................... 1 B. Zakres podmiotowy . ........... 5
II. Zakres regulacji ustawowej . ... ... .. 2-5 1. Zakres podmiotowy . ............ 5
A. Zakres przedmiotowy . . . .. ... ... 2-4 III. Inne przepisy dotyczace spraw procesu
1. Zakres regulacji . . .. ............ 2 budowlanego. . . .. ... ... ... ... .. ... 6
2. Ramy prawne . ................ 3 1. Inne przepisy regulujace proces budowlany 6
I. Wstep

1. Uwaga ogdlna. Artykul 1 PrBud okresla zakres regulacji ustawowej, a zatem rodzaje dzia-
alnosci, do ktérych znajduja zastosowanie jej przepisy.

I1. Zakres regulacji ustawowej

A. Zakres przedmiotowy

1. Zakres regulacji. W art. 1 PrBud opisany zostal zakres regulacji ustawy. Zgodnie z tre-
$cig komentowanego artykutu PrBud normuje dziatalno$¢ polegajaca na projektowaniu obiektéw
budowlanych oraz ich budowie, jak réwniez sprawy zwigzane z projektowaniem, utrzymaniem
i rozbidrka obiektéw budowlanych.

2. Ramy prawne. Ustawa okresla ramy prawne dziatania nie tylko inwestora i innych uczest-
nikéw procesu budowlano-inwestycyjnego, lecz takze zasady dziatania administracji publicznej,
zaréwno w zakresie projektowania, jak i budowy, utrzymania i rozbiérki obiektéw budowlanych.

3. Przepisy wykonawcze. Szczegétowe regulacje uzupelniajgce materi¢ ustawowa, przede
wszystkim dotyczace warunkéw technicznych, znajduja si¢ w przepisach wykonawczych wy-
danych na podstawie delegacji ustawowych zawartych w PrBud.

B. Zakres podmiotowy

1. Zakres podmiotowy PrBud nie zostat okreslony wprost, poza wyraznym wymienieniem
organéw administracji publicznej jako adresatéw ustawy. Pozostali adresaci norm wyinterpre-
towanych z ustawy wynikajg z zakresu przedmiotowego okre§lonego w omawianym artykule.
A zatem do adresatow PrBud nalezy zaliczy¢ wszystkich uczestnikow procesu budowlanego
okre§lonych m.in. w art. 17 PrBud (zob. komentarz do art. 17 PrBud), osoby ktére wykonuja
samodzielne funkcje budowlane zdefiniowane w art. 12 i n. PrBud (zob. komentarz do art. 12
PrBud) oraz osoby, ktérych nieruchomosci znajduja si¢ w zdefiniowanym w art. 3 pkt 20 PrBud
obszarze oddzialywania obiektu (zob. komentarz do art. 3 PrBud).

III. Inne przepisy dotyczace spraw procesu budowlanego

1. Inne przepisy regulujace proces budowlany. Kwestie dotyczace procesu budowlanego,
jak réwniez szczegdétowe regulacje jego etapoéw, sa okres§lone w odrebnych ustawach, takich jak:
PrOchrSrod, OchrZabU, PlanZagospU, PISU, OchrGruntU, ustawa z 24.8.1991 r. o ochronie
przeciwpozarowej (t.j. Dz.U. z 2022 r. poz. 2057 ze zm.).
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Art. 2 Nb 1-3 1. Prawo budowlane

Art. 2. [Rozwiniecie]
1. Ustawy nie stosuje si¢ do wyrobisk gérniczych.

2. Przepisy ustawy nie naruszajg przepisow odrebnych, a w szczegélnosci:
1) prawa geologicznego i gérniczego — w odniesieniu do obiektéw budowlanych zakladéw gér-
niczych;
2) prawa wodnego — w odniesieniu do urzadzen wodnych;
3) o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami — w odniesieniu do obiektow i obszaréw wpi-
sanych do rejestru zabytkow oraz obiektéw i obszaréw objetych ochrona konserwatorska na
podstawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Spis tresci

Nb Nb
L Wstep . ................... .. 1 1. Zastosowanie ustawy PrGeoGoér . . . 8
1. Uwagaogdlna ................. 1 2. Obiekty budowlane w zaktadach gor-
II. Wylaczenie wyrobisk gérniczych . . . . 2-6 niczych . ......... .. ... .. ..., 9
1. Definicja wyrobiska gérniczego . . . . . . 2 3.Remont . ....... ... ... L. 10
2. Btad w definicji .. ...... ... ... .. 3 C. Zastosowanie na gruncie Prwod . 11-12
3. Powstanie wyrobiska gérniczego . . . . . 4 1. Wylaczenia wynikajace z Prawa wod-
4. Nieprecyzyjno$¢ definicji .. ........ 5 NEZO © v v vttt e 11
5. Przepisy odrgbne .. ............. 6 2. Pozwolenie wodnoprawne . ... ... 12
III. Zastosowanie okreslonych regulacji D. Zastosowanie na gruncie Ochr-
w odniesieniu do wymienionych rodzajéw ZabU .. ... ... 13-14
obiektéw . ... ... 7-14 1. Prace budowlane w zabytkach. . . . . 13
A. Regulacje odrebne . ... ... ... 7 2. Obowigzek zgloszenia odkrycia za-
I. Uwaga ogblna . .............. 7 BYLKOW .« oo vvee e e e 14
B. Zastosowanie na gruncie PrGeo-
Gor ........ ... ... . 8-10
1. Wstep

1 1. Uwaga ogolna. Artykul 2 PrBud okresla przedmiotowe wylaczenia spod regulacji komento-
wanej ustawy. Zgodnie z ust. 2 art. 2 PrBud przepisy PrBud nie naruszajg przepiséw odrebnych,
ktérych jednak ustawodawca nie wymienia enumeratywnie, poprzestajac na wymienieniu tylko
niektdrych i pozostawiajac liste tego typu przepiséw otwartg. Trudno wigc wyinterpretowac,
jakie inne przepisy odrgbne nie s, zgodnie z intencja ustawodawcy, ,,naruszane” przez przepisy
PrBud, a zatem znajdujg zastosowanie niezaleznie od uregulowari wynikajacych z komentowanej
ustawy w wyniku zastosowania odpowiedniej interpretacji.

II. Wylaczenie wyrobisk gérniczych

2 1. Definicja wyrobiska gérniczego. Majac na wzgledzie specyfike robét wykonywanych w ra-
mach wyrobisk gérniczych ustawodawca stanat na stanowisku, ze nalezy je catkowicie poddaé
rezimowi regulacji PrGeoGoér, a nie PrBud. WyraZzne i jednoznacznie spod regulacji PrBud zostaly
wylaczone, zgodnie z art. 2 ust. 1, wyrobiska gérnicze czyli zgodnie definicja zawartag w z art. 6
ust. 1 pkt 17 PrGeoGor ,,przestrzeii w nieruchomosci gruntowej lub gérotworze powstala w wy-
niku rob6t gérniczych”. Przy czym roboty gérnicze zostaly zdefiniowane jako ,,wykonywanie,
utrzymywanie, zabezpieczanie lub likwidowanie wyrobisk gérniczych oraz zwatowanie nadktadu
w odkrywkowych zaktadach gérniczych w zwiazku z dziatalnos$cia regulowang ustawg” (pkt 12
ust. 1 art. 6 PrGeoGor).

3 2. Blad w definicji. Z powyzszego wynika, ze przedstawiona definicja wyrazenia ,,wyrobisko
gbrnicze” oraz definicja wyrazenia ,,roboty gérnicze”, obarczone sg btedem logicznym, okre-
§lanym jako bledne koto posrednie, jedna definicja odsyla do drugiej. W wyr. z 13.9.2011 r.
(P 33/09, Dz.U. z 2011 r. Nr 206, poz. 1228) Trybunat Konstytucyjny wskazat, ze ,przeprowa-
dzona analiza rozwigzan zawartych w u.p.g.g. ujawnita liczne jej mankamenty, a mianowicie:
posrednie btedne koto obarczajace definicje wyrazen «wyrobisko gérnicze» i «roboty gérnicze»
oraz brak czytelnego uregulowania relacji pomiedzy u.p.g.g. (tj. PrGoeGoér — przyp. G.K.) i u.p.b.
(tj. PrBud — przyp. G.K.) w zakresie odnoszacym si¢ do wyrobisk gérniczych, obiektéw budow-
lanych zakladéw gérniczych i obiektéw budowlanych usytuowanych w poszczegdlnych rodzajach
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Rozdzial 1. Przepisy ogélne Nb 4-8 Art. 2

wyrobisk. Zasadne wydaje si¢ zatem zalecenie, by ustawodawca ustalil, czy te same wady przy-
padkowo nie wystepuja w nowo uchwalonej ustawie, a jesli tak — by niezwlocznie zostaly one
wyeliminowane” .

3. Powstanie wyrobiska gorniczego. Nalezy odnies¢ si¢ z aprobata do pogladu zaprezento- 4
wanego w najnowszym komentarzu do PrGeoGoér, zgodnie z ktérym wyrobisko gérnicze istnieje
juz na etapie drazenia i powstaje z mocy prawa, gdy tylko ziszcza si¢ warunki jego powstania,
jakimi sg prace polegajace na drazeniu (H. Schwarz, Prawo geologiczne i gérnicze. Komentarz,

t. 1, art. 1-103).

4. Nieprecyzyjnos$¢ definicji. Niezaleznie jednak od powyzszego nalezy podkresli¢ z ubole- 5
waniem, ze ani ustawa, ani orzecznictwo nie daje precyzyjnej odpowiedzi na pytanie, jak nalezy
rozumie¢ pojecie ,,wyrobisko gérnicze”.

5. Przepisy odrebne. Z kolei w art. 2 ust. 1 PrBud wskazane sg przyktadowo trzy grupy 6
przepiséw odrebnych, cho¢ sformulowanie ,,przepisy ustawy nie naruszaja przepiséw odr¢bnych”
nie jest jasne, co podkreslaja przedstawicie doktryny, wskazujac, ze , Powotany przepis informuje,
ze komentowana ustawa nie jest jedynym aktem prawnym, ktéry zawiera regulacje odnoszace si¢
do spraw budowlanych. Nie rozstrzyga natomiast, czy przepisy komentowanej ustawy beda mialy
zastosowanie do spraw wskazanych w powotanych przepisach odrebnych, a jezeli tak — to w jakim
zakresie i czy na zasadzie wylacznos$ci, czy obok regulacji zawartych w aktach odrebnych. Co
wiecej, trudno uznad, ze komentowany przepis zostal zamieszczony przez ustawodawce w celu
uniknigcia wylaczenia powotanych przepiséw odrebnych przez PrBud na podstawie reguly koli-
zyjnej lex specialis derogat legi generali. Ustawa — Prawo budowlane nie moze bowiem wylaczy¢
(naruszy¢) przepiséw odrebnych, poniewaz to wiasnie komentowana ustawa jako podstawowy akt
prawny regulujacy sprawy projektowania, budowy i utrzymania obiektéw budowlanych stanowi
lex generalis. Zatem wykladnia w przypadku kolizji norm mogtaby prowadzi¢ co najwyzej do
sytuacji odwrotnej, tzn. takiej, ze to przepisy odrebne (szczegélne) wylacza stosowanie przepiséw
PrBud w odniesieniu do specyficznych obiektéw budowlanych” (zob. Niewiadomski, Prawo bu-
dowlane). Niemniej jednak, PrGeoGor réwniez nie zawiera przepiséw stanowiacych o stosunku
tej ustawy do PrBud.

II1. Zastosowanie okreslonych regulacji w odniesieniu do wymienionych rodzajéw
obiektéw

A. Regulacje odrebne

1. Uwaga ogdlna. W ust. 2 komentowanego przepisu wymienione zostaly nastgpujace regulacje 7
odrebne:

1) ustawa z 9.6.2011 r. — Prawo geologiczne i gérnicze (t.j. Dz.U. z 2023 r. poz. 633 ze zm.) —
w odniesieniu do obiektéw budowlanych w zakladach gérniczych;

2) ustawa z 20.7.2017 r. — Prawo wodne (t.j. Dz.U. z 2023 r. poz. 1478 ze zm.) — w odniesieniu
do urzadzer wodnych;

3) ustawa z 23.7.2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (t.j. Dz.U. z 2022 r.
poz. 1840 ze zm.) — w odniesieniu do obiektéw i obszaréw wpisanych do rejestru zabyt-
kéw oraz obiektéw i obszar6w objetych opieka konserwatorskg na podstawie miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, co do ktérych ustawodawca uzyt sformutowania, iz
przepisy komentowanej ustawy ,.nie naruszajq” ich przepiséw, przy czym dodajac okreSlenie
,»W szczegdlnosci”, pozostawit katalog tychze przepisow otwarty.

B. Zastosowanie na gruncie PrGeoGor

1. Zastosowanie ustawy PrGeoGor. Analizujac ust. 2 art. 2 PrBud, nalezy si¢ odnies¢ do 8
przewidzianych ustawa wylaczen, poczynajac od definicji obiektu budowlanego w zakladach gér-
niczych. Obiektami budowlanymi zaktadu gérniczego, zgodnie z art. 6 ust. 1 pkt 4 PrGeoGor,
sg obiekty budowlane w rozumieniu PrBud znajdujace si¢ poza podziemnym wyrobiskiem gér-
niczym, stuzace bezposrednio do wykonywania dziatalnosci regulowanej PrGeoGér w zakresie
wydobywania kopalin ze z16z, a takze przygotowania wydobytej kopaliny do sprzedazy, pod-
ziemnego magazynowania oraz podziemnego sktadowania odpadéw. Zaklad gérniczy natomiast,
zgodnie z art. 6 pkt 8 PrGeoGor, to wyodrebniony technicznie i organizacyjnie zespét Srodkéw
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Art. 2 Nb9-14 1. Prawo budowlane

stuzacych bezposrednio do wydobywania kopaliny ze ztoza. Do zakladu gérniczego naleza takze
wyrobiska gérnicze, obiekty budowlane oraz technologicznie zwiagzane z nimi obiekty i urzadze-
nia przerébcze. Nalezy zwréci¢ uwage iz zgodnie z art. 2 PrGeoGor ust. 1 przepisy ustawy,
z wyjatkiem dziatu III, stosuje si¢ odpowiednio do budowy, rozbudowy oraz utrzymywania
systemOéw odwadniania zlikwidowanych zaktadéw gérniczych; robét prowadzonych w wyrobi-
skach zlikwidowanych podziemnych zaktadéw gérniczych, wymienionych w przepisach wydanych
na podstawie ust. 2, w celach innych niz okreslone ustawa, w szczegdlnosci turystycznych, lecz-
niczych i rekreacyjnych; rob6t podziemnych prowadzonych w celach naukowych, badawczych,
doswiadczalnych i szkoleniowych na potrzeby geologii i gérnictwa; trzeba takze, podkreslié, do
drazenia tuneli z zastosowaniem techniki gorniczej czyli m.in. ustawa znajduje zastosowanie
w przypadku prac zwigzanych z budowa szybkiej kolei miejskiej (metra).

Przepisy ustawy PrGeoGor stosuje si¢ takze do likwidacji obiektéw, urzadzen oraz instalacji,
o ktérych mowa w pkt 1-4 cytowanego artykutu.

9 2. Obiekty budowlane w zakladach gérniczych. Zgodnie z art. 106 PrGeoGoér projektowanie,
budowa, utrzymanie i rozbiérka obiektow budowlanych w zaktadzie gérniczym, co do zasady,
podlega PrBud, o ile PrGeoGor nie stanowi inaczej. W zakresie projektowania i wykonywania
rob6t budowlanych oraz utrzymania obiektéw budowlanych zaktadu gérniczego wylaczona jest
wilasciwos$¢ organdéw administracji architektoniczno-budowlanej i nadzoru budowlanego, na rzecz
wlasciwych organéw nadzoru gérniczego, a mianowicie: Prezesa Wyzszego Urzedu Gérniczego,
dyrektoréw okregowych urzedéw gérniczych, jak réwniez dyrektora Specjalistycznego Urzedu
Gorniczego (art. 168 ust. 2 PrGeoGor).

10 3. Remont. Zgodnie z art. 62 PrGeoGoér szczegélnym postanowieniom i regulacjom podlega
nie tylko budowa, lecz takze remont obiektéw budowlanych w zakladzie gérniczym.

C. Zastosowanie na gruncie PrWod

11 1. Wylaczenia wynikajace z Prawa wodnego. Wedlug art. 2 ust. 2 PrBud wytaczeniu podle-
gaja takze urzadzenia wodne, czyli urzadzenia stuzace do ksztattowania zasobéw wodnych oraz
korzystania z nich (zgodnie z definicja zawarta w art. 16 pkt 65 PrWod). Do takich urzadzen
nalezg w szczegdlnosci: budowle pigtrzace, upustowe i regulacyjne, a takze przeciwpowodziowe
poldery, kanaly i rowy; obiekty zbiornikéw i stopni wodnych; stawy; obiekty do ujmowania
wdd podziemnych i powierzchniowych; obiekty energetyki wodnej; wyloty urzadzen kanalizacyj-
nych stuzace do wyprowadzania $ciekéw; state urzadzenia do polowu ryb i innych organizméw
wodnych; mury oporowe, bulwary i nadbrzeza; pomosty, przystanie, kapieliska; state urzadzenia
do dokonywania przewozéw mig¢dzybrzegowych. Przepisy PrWod znajduja zastosowanie takze
w przypadku odbudowy, rozbudowy, przebudowy oraz rozbidrki takich urzadzen.

12 2. Pozwolenie wodnoprawne. Wykonanie pilnych prac zabezpieczajacych w okresie powo-
dzi (zgodnie z art. 395 PrWod), wykonanie urzadzeii wodnych do poboru wéd podziemnych
na potrzeby zwyklego korzystania z wéd z uje¢ o glebokosci do 30 m na potrzeby zwyklego
korzystania z wéd — to przyktadowe wyjatki od generalnej reguly wynikajacej z PrWod naka-
zujacej uzyskanie pozwolenia wodnoprawnego. Pozwolenie wodnoprawne jest wydawane przez
wilasciwe organy Wéd Polskich art. 397 Prwod.

D. Zastosowanie na gruncie OchrZabU

13 1. Prace budowlane w zabytkach. Zgodnie z art. 2 ust. 2 pkt 3 PrBud przepisy ustawy nie
naruszajg takze regulacji OchrZabU, to znaczy, ze roboty budowlane wykonywane w obiektach
i na obszarach wpisanych do rejestru zabytkéw, jak réwniez w obiektach i obszarach objetych
ochrong konserwatorskg (zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego) pod-
legaja regulacjom PrBud, o ile regulacja szczeg6lna, czyli OchZabU, stanowiaca lex specialis,
nie odnosi si¢ szczegétowo do okreSlonej kwestii. Zatem mozliwo$¢ przeprowadzenia danych
prac budowlanych w przypadku obiektéw wymienionych powyzej, uznanych za zabytek i pod-
legajacych regulacjom OchrZabU, uzalezniona jest od spelnienia dodatkowych, szczegétowych
warunkéw wynikajacych z OchrZabU. Przede wszystkim wymagane jest w takim przypadku
uzyskanie pozwolenia wojewddzkiego konserwatora zabytkéw na przeprowadzenie okre§lonych
prac.

14 2. Obowiazek zgloszenia odkrycia zabytkéw. Warto tez pamigta¢ o obowigzku zgloszenia
wlasciwemu wojewddzkiemu konserwatorowi zabytkéw faktu odkrycia, w trakcie prowadzenia
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Rozdzial 1. Przepisy ogélne Art. 3

prac budowlanych, przedmiotéw, co do ktérych istnieje domniemanie, ze mogg by¢ zabytkiem.
W przypadku gdy nie jest mozliwe zawiadomienie konserwatora zabytkéw, zgloszenie sktada
si¢ woéjtowi, burmistrzowi lub prezydentowi miasta. Wojt (burmistrz, prezydent miasta) jest zo-
bligowany przekaza¢ wiadomos$¢ o tym fakcie konserwatorowi w terminie 3 dni. W tym czasie
roboty budowlane musza by¢ przerwane, a konserwator zabytkéw ma 5 dni od dnia przyjecia
zawiadomienia, na dokonanie ogledzin. Jezeli w tym terminie ich nie dokona, inwestor moze
podja¢ przerwane roboty budowlane.

Art. 3. [Stowniczek]

Ilekro¢ w ustawie jest mowa o:
1) obiekcie budowlanym — nalezy przez to rozumie¢ budynek, budowle badz obiekt matej

architektury, wraz z instalacjami zapewniajagcymi mozliwos$é uzytkowania obiektu zgodnie
Z jego przeznaczeniem, wzniesiony z uzyciem wyrobéw budowlanych;

2) budynku — nalezy przez to rozumie¢ taki obiekt budowlany, ktéry jest trwale zwigzany

2a

-~

3)

3a

4

5

5a

6

~

=

)

~

=

z gruntem, wydzielony z przestrzeni za pomoca przegréd budowlanych oraz posiada fun-
damenty i dach;
budynku mieszkalnym jednorodzinnym — nalezy przez to rozumie¢ budynek wolno stojacy
albo budynek w zabudowie bliZzniaczej, szeregowej lub grupowej, stuzacy zaspokajaniu po-
trzeb mieszkaniowych, stanowiacy konstrukcyjnie samodzielng calo$é¢, w ktérym dopuszcza
si¢ wydzielenie nie wiecej niz dwéch lokali mieszkalnych albo jednego lokalu mieszkalnego
i lokalu uzytkowego o powierzchni calkowitej nieprzekraczajacej 30% powierzchni catko-
witej budynku;
budowli — nalezy przez to rozumieé¢ kazdy obiekt budowlany niebedacy budynkiem lub
obiektem malej architektury, jak: obiekty liniowe, lotniska, mosty, wiadukty, estakady,
tunele, przepusty, sieci techniczne, wolno stojace maszty antenowe, wolno stojace trwale
zwiazane z gruntem tablice reklamowe i urzadzenia reklamowe, budowle ziemne, obronne
(fortyfikacje), ochronne, hydrotechniczne, zbiorniki, wolno stojace instalacje przemystowe
lub urzadzenia techniczne, oczyszczalnie $ciekéw, skladowiska odpadéw, stacje uzdatniania
wody, konstrukcje oporowe, nadziemne i podziemne przej$cia dla pieszych, sieci uzbro-
jenia terenu, budowle sportowe, cmentarze, pomniki, a takze cze$ci budowlane urzadzen
technicznych (kottéw, piecéw przemystowych, elektrowni jadrowych, elektrowni wiatrowych,
morskich turbin wiatrowych i innych urzadzen) oraz fundamenty pod maszyny i urzadze-
nia, jako odrebne pod wzgledem technicznym czesci przedmiotéw skladajacych sie na calosé
uzytkows;

obiekcie liniowym — nalezy przez to rozumie¢ obiekt budowlany, ktérego charakterystycz-
nym parametrem jest dlugos¢, w szczegélnosci droga wraz ze zjazdami, droga Kkolejowa,
wodociag, kanal, gazociag, cieplociag, rurociag, linia i trakcja elektroenergetyczna, linia
kablowa nadziemna i, umieszczona bezposrednio w ziemi, podziemna, wal przeciwpowo-
dziowy oraz kanalizacja kablowa, przy czym kable zainstalowane w kanalizacji kablowej,
kable zainstalowane w kanale technologicznym oraz kable telekomunikacyjne dowieszone
do juz istniejacej linii kablowej nadziemnej nie stanowig obiektu budowlanego lub jego
czedei ani urzadzenia budowlanego.

obiekcie malej architektury — nalezy przez to rozumieé niewielkie obiekty, a w szczegélnosci:
a) kultu religijnego, jak: kapliczki, krzyze przydrozne, figury,

b) posagi, wodotryski i inne obiekty architektury ogrodowej,

¢) uzytkowe stuzace rekreacji codziennej i utrzymaniu porzadku, jak: piaskownice, hus-

tawki, drabinki, Smietniki;

tymczasowym obiekcie budowlanym — nalezy przez to rozumieé¢ obiekt budowlany prze-
znaczony do czasowego uzytkowania w okresie krétszym od jego trwalosSci technicznej,
przewidziany do przeniesienia w inne miejsce lub rozbiorki, a takze obiekt budowlany
niepotaczony trwale z gruntem, jak: strzelnice, kioski uliczne, pawilony sprzedazy ulicz-
nej i wystawowe, przekrycia namiotowe i powloki pneumatyczne, urzadzenia rozrywkowe,
barakowozy, obiekty kontenerowe, przenosne wolno stojace maszty antenowe;

przeno$nym wolno stojacym maszcie antenowym — nalezy przez to rozumie¢ wszelkie kon-
strukcje metalowe badZ kompozytowe, samodzielne badZ w polaczeniu z przyczepa, rusztem,
kontenerem technicznym, lub szafami telekomunikacyjnymi, posadowione na gruncie, wraz
z odciagami, balastami i innymi elementami konstrukcji, instalacja radiokomunikacyjng
i infrastrukturg zasilajaca, przeznaczone do wielokrotnego montazu i demontazu bez utraty
wartosci technicznej;

budowie — nalezy przez to rozumie¢ wykonywanie obiektu budowlanego w okreslonym miej-
scu, a takze odbudowe, rozbudowe, nadbudowe obiektu budowlanego;
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Art. 3 1. Prawo budowlane

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

7a) przebudowie — nalezy przez to rozumie¢ wykonywanie rob6t budowlanych, w wyniku
ktoérych nastepuje zmiana parametréw uzytkowych lub technicznych istniejacego obiektu
budowlanego, z wyjatkiem charakterystycznych parametréw, jak: kubatura, powierzchnia
zabudowy, wysoko$é, dlugosé, szerokos¢ badz liczba kondygnacji; w przypadku drég sg do-
puszczalne zmiany charakterystycznych parametréw w zakresie niewymagajacym zmiany
granic pasa drogowego;

8) remoncie — nalezy przez to rozumie¢ wykonywanie w istniejacym obiekcie budowlanym
robé6t budowlanych polegajacych na odtworzeniu stanu pierwotnego, a niestanowiacych bie-
z3acej konserwacji, przy czym dopuszcza si¢ stosowanie wyrobéw budowlanych innych niz
uzyto w stanie pierwotnym;

9) urzadzeniach budowlanych — nalezy przez to rozumie¢ urzadzenia techniczne zwiazane
z obiektem budowlanym, zapewniajace mozliwo$¢ uzytkowania obiektu zgodnie z jego
przeznaczeniem, jak przylacza i urzadzenia instalacyjne, w tym sluzace oczyszczaniu lub
gromadzeniu Sciekéw, a takze przejazdy, ogrodzenia, place postojowe i place pod $mietniki;

10) terenie budowy — nalezy przez to rozumie¢ przestrzen, w ktérej prowadzone sa roboty
budowlane wraz z przestrzenia zajmowang przez urzadzenia zaplecza budowys;

11) prawie do dysponowania nieruchomos$cia na cele budowlane — nalezy przez to rozumie¢
tytul prawny wynikajacy z prawa wlasnos$ci, uzytkowania wieczystego, zarzadu, ograniczo-
nego prawa rzeczowego albo stosunku zobowigzaniowego, przewidujacego uprawnienia do
wykonywania robé6t budowlanych;

12) pozwoleniu na budowe — nalezy przez to rozumie¢ decyzje administracyjng zezwalajaca na
rozpoczecie i prowadzenie budowy lub wykonywanie robét budowlanych innych niz budowa
obiektu budowlanego;

13) dokumentacji budowy — nalezy przez to rozumie¢ pozwolenie na budowe lub zgloszenie wraz
z zalaczonym projektem budowlanym, dziennik budowy, protokoty odbioréw czesciowych
i koricowych, rysunki i opisy sluzace realizacji obiektu, dokumenty geodezyjne i ksiazke
obmiarow;

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

14a) mapie do celé6w projektowych — nalezy przez to rozumie¢ mape do celéw projektowych w ro-
zumieniu art. 2 pkt 7a ustawy z dnia 17 maja 1989 r. — Prawo geodezyjne i kartograficzne
(Dz.U. z 2021 r. poz. 1990 oraz z 2022 r. poz. 1846 i 2185);

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

15) terenie zamknietym — nalezy przez to rozumieé teren zamkniety, o ktérym mowa w prze-
pisach prawa geodezyjnego i kartograficznego;

16) (uchylony)

17) (uchylony)

18) (uchylony)

19) organie samorzgdu zawodowego — nalezy przez to rozumieé organy okreslone w ustawie
z dnia 15 grudnia 2000 r. o samorzadach zawodowych architektéw oraz inzynieréw budow-
nictwa (Dz.U. z 2019 r. poz. 1117 oraz z 2022 r. poz. 1557);

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

21) (uchylony)

22) (uchylony)

23) (uchylony)
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Rozdzial 1. Przepisy ogélne Nb 1-7 Art. 3

10. Przenosny wolnostojacy maszt antenowy . 10 19. Pozwolenie na budowe . . . .. ... ..... 23
11. Obiekty kontenerowe . . .. .......... 11 20. Dokumentacja budowy . . ... ... ..... 24
12. Budowa . ............ .. .. ..... 12 21. Dokumentacja powykonawcza . . ... ... 25
13. Roboty budowlane . . . ... .......... 13 22. Mapa do celéw projektowych .. ... ... 26
14. Przebudowa . .. ................. 14 23. Geodezyjna inwentaryzacja powykonaw-

IS. Remont . . ........... ... ... ..... 15 CZA v ot 27
16. Urzadzenia budowlane . ............ 16 24. Teren zamknigty .. ............... 28
17. Teren budowy. . .. ............... 17 25. Organ samorzadu . ............... 29
18. Prawo do dysponowania nieruchomoscia 26. Obszar oddziatywania obiektu . . ... ... 30
na cele budowlane . ................. 18 27. Nowelizacjaz 2020r. ............. 31

1. Uwaga ogélna. Artykul 3 PrBud zawiera definicje oméwione w punktach ponizej. Nadanie 1
okreslonym pojeciom odpowiedniego przewidzianego przez ustawodawce znaczenia warunkuje
prawidlowa interpretacje ustawy.

2. Obiekt budowlany. Pojecie obiektu budowlanego jest jednym z podstawowych pojec, kt6- 2
rego zdefiniowanie determinuje zastosowanie ustawy. Przez obiekt budowlany nalezy rozumieé
zaréwno budynek (definicj¢ tego pojecia zawiera art. 3 pkt 2 PrBud) z instalacjami i urzadze-
niami technicznymi, jak réwniez budowle (definicja negatywna tego pojecia znajduje si¢ w pkt 3
art. 3 PrBud), ktdra stanowi cato$¢ techniczno-uzytkowa wraz z instalacjami i urzadzeniami.

3. Obiekt budowlany — obiekt malej architektury. Obiektem budowlanym jest, w mysl 3
ustawy, takze obiekt malej architektury (zdefiniowany w pkt 4 komentowanego artykutu).

4. Budynek jest to, zgodnie z pkt 2 komentowanego przepisu, taki obiekt budowlany, ktéry 4
trwale zostal zwigzany z gruntem, posiadajacy fundamenty oraz dach, a takze wydzielony z prze-
strzeni za pomocg przegréd budowlanych, czyli Scian/muréw. Definicja budynku nie odnosi si¢
w zaden sposéb do jego przeznaczenia, sposobu korzystania czy wielkoSci, poprzestaje tylko
na charakterystyce konstrukcji oraz fakcie trwalego zawigzania budynku z gruntem, na ktérym
zostal posadowiony.

5. Budynek mieszkalny jednorodzinny. Zgodnie z definicjg ustawowq zawarta w art. 3 pkt 2a 5
PrBud budynek mieszkalny jednorodzinny to budynek wolnostojacy badZ budynek w zabudowie
bliZzniaczej czy tez szeregowej lub grupowej, ktéry stuzy do zaspokajania potrzeb mieszkanio-
wych. Budynek taki musi stanowi¢ konstrukcyjng, samodzielng calos¢. Ustawodawca wprowadza
obostrzenia co do liczby lokali, ktére moga by¢ w takim budynku wydzielone. Mianowicie w bu-
dynku mieszkalnym jednorodzinnym dopuszczalne jest wydzielenie nie wigcej niz dwéch lokali
mieszkalnych albo jednego lokalu mieszkalnego i jednego lokalu uzytkowego, o powierzchni
calkowitej nieprzekraczajacej 30% powierzchni catkowitej budynku.

6. Budowla zdefiniowana jest w ustawie przez zaprzeczenie. Budowlg zatem zgodnie z PrBud 6
jest kazdy obiekt budowlany, ktéry nie jest ani budynkiem, ani obiektem matej architektury. De-
finicja zawarta w art. 3 pkt 3 PrBud zawiera wyliczenie przyktadowych budowli. Do budowli
ustawodawca zalicza obiekty liniowe, lotniska, mosty, wiadukty, estakady, tunele, przepusty, sieci
techniczne, wolno stojace maszty antenowe, wolno stojace trwale zwigzane z gruntem tablice
reklamowe i urzadzenia reklamowe, budowle ziemne, obronne (fortyfikacje), ochronne, hydrotech-
niczne, zbiorniki, wolno stojace instalacje przemyslowe lub urzadzenia techniczne, oczyszczalnie
$ciekéw, sktadowiska odpaddw, stacje uzdatniania wody, konstrukcje oporowe, nadziemne i pod-
ziemne przej$cia dla pieszych, sieci uzbrojenia terenu, budowle sportowe, cmentarze, pomniki.
Do budowli zaliczane sa takze zgodnie z ustawowa definicja czgSci budowlane urzadzen technicz-
nych (kotléw, piecow przemystowych, elektrowni jadrowych, elektrowni wiatrowych, morskich
turbin wiatrowych i innych urzadzen) oraz fundamenty pod maszyny i urzadzenia, jako odrebne
pod wzgledem technicznym czesci przedmiotéw skladajacych si¢ na cato$¢ uzytkowa.

7. Obiekt liniowy. W mysl ustawowej definicji zawartej w pkt 3a art. 3 PrBud, obiektem 7
liniowym jest obiekt budowlany, ktérego wyrdznikiem, najbardziej charakterystycznym parame-
trem jak to okre$la ustawa, jest jego dlugo$¢. Obiektem liniowym zatem jest droga (wraz z jej
zjazdami), linia kolejowa, wodociag, kanal, gazociagi, cieptociagi i rurociag. Takze linia i trak-
cja elektroenergetyczna, linia kablowa nadziemna oraz umieszczona bezposrednio w ziemi linia
podziemna. Obiektem liniowym jest takze wal przeciwpowodziowy oraz kanalizacja kablowa.
Nalezy jednak podkresli¢, ze kable zainstalowane w kanalizacji kablowej, w kanale technolo-
gicznym oraz kable telekomunikacyjne dowieszone do juz istniejacej linii kablowej nadziemnej
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Art. 3 Nb 8-16 1. Prawo budowlane

nie stanowig obiektu budowlanego czy tez jego czgsci. Kable takie nie stanowig takze urzadzenia
budowlanego.

8. Obiekt malej architektury. Zgodnie z pkt 4 art. 3 PrBud, za obiekt matej architektury
nalezy uwaza¢ tego typu niewielkie obiekty, jakie przykladowo wymienione zostaly w definicji,
a zatem:

1) obiekty matej architektury stuzace do kultu religijnego, czyli kapliczki, przydrozne krzyze,
figury itd.,

2) obiekty malej architektury stuzace do dekoracji i wystrojowi takie jak: posagi, wodotryski
i inne tego typu obiekty,

3) obiekty uzytkowe do codziennej rekreacji, typu hustawki, drabinki, piaskownice itp.,

4) obiekty uzytkowe stuzace utrzymaniu porzadku, np. Smietniki.

9. Tymczasowy obiekt budowlany. Zgodnie z art. 3 pkt 5 PrBud tymczasowe obiekty bu-
dowlane sa to obiekty budowlane przeznaczone do czasowego uzytkowania. Uzytkowanie ich
ma mie¢ miejsce w okresach krétszych niz trwatos$¢ techniczna danego obiektu. Obiekt taki,
w przeciwiefistwie do budynku, nie jest trwale potaczony z gruntem, jest natomiast przewidziany
do przeniesienia w inne miejsce lub przeznaczony do rozbidrki. Ustawodawca wylicza w defini-
cji przykladowe tymczasowe obiekty budowlane. Sg to np.: strzelnice, uliczne kioski, pawilony
sprzedazy ulicznej i wystawowe, przekrycia namiotowe i powloki pneumatyczne, urzadzenia roz-
rywkowe, barakowozy, obiekty kontenerowe, a takze przeno$ne wolnostojace maszty antenowe.

10. Przeno$ny wolnostojacy maszt antenowy. Dodany punkt 5a uzupelnia stowniczek
o definicje: przeno$nego wolnostojacego masztu antenowego. Przenosny wolnostojagcy maszt an-
tenowy to wszelka konstrukcja metalowa, a takze kompozytowa, samodzielna badZ w potaczeniu
z przyczepa, rusztem, kontenerem technicznym, lub szafami telekomunikacyjnymi, posadowiona
na gruncie i przeznaczone do wielokrotnego montazu i demontazu bez utraty wartosci technicz-
nej. Do konstrukcji masztu nalezy zaliczy¢ takze odciagi, balasty i inne elementy konstrukcji
wraz z instalacjg radiokomunikacyjng i infrastrukturg zasilajaca.

11. Obiekty kontenerowe. Warto zwréci¢ uwage na lini¢ orzecznictwa dotyczaca obiektéw
kontenerowych, ktére to mozna uzna¢ za niewymagajace pozwolenia na budowe tylko wtedy,
gdy sluza realizacji innego obiektu w ramach prowadzonych robét budowlanych i sa potozone
na terenie placu budowy. Jezeli natomiast stuza innym celom, ich budowa wymaga pozwolenia
na budowe (wyr. NSA z 14.4.2004 r., OSK 104/04, ONSAiWSA 2004, Nr 1, poz. 27).

12. Budowa jest to, zgodnie z definicja z pkt 6 art. 3 PrBud, wykonywanie obiektu budow-
lanego w okres§lonym miejscu, ktére potocznie nazywa si¢ placem budowy. Budowg jest takze,
co wydaje si¢ oczywiste, odbudowa, rozbudowa oraz nadbudowa obiektu budowlanego — kazde
bowiem tego typu dzialanie wymaga odpowiedniego zaplecza logistycznego i frontu robét zor-
ganizowanego na pobliskiej przestrzeni.

13. Roboty budowlane oznaczaja prace zwigzane z budowaniem, przebudowa, montazem,
remontem, a takze rozbiérka obiektu budowlanego (art. 3 pkt 7 PrBud).

14. Przebudowa. Kolejne pojecie zdefiniowane w PrBud, a konkretnie w art. 3 pkt 7a, to
przebudowa — czyli wykonanie takich rob6t budowlanych, w wyniku ktérych nast¢puje zmiana
parametréow uzytkowych lub technicznych danego obiektu budowlanego, z zastrzezeniem jednak,
ze prace okre§lane mianem przebudowy nie moga powodowa¢ zmian charakterystycznych para-
metréw obiektu budowlanego, takich jak: kubatura, powierzchnia zabudowy, wysoko$¢, diugosé,
szeroko$¢ oraz liczba kondygnacji. Jezeli chodzi o drogi, to w ramach przebudowy dopuszczalna
jest zmiana charakterystycznych parametréw, jednak tylko w takim zakresie, w jakim nie wymaga
to zmiany granic pasa drogowego.

15. Remont zgodnie z definicjg z art. 3 pkt 8 PrBud, jest to wykonywanie w istniejacym
obiekcie budowlanym robét budowlanych polegajacych na odtworzeniu stanu pierwotnego, jednak
nie w sensie dostownym, poniewaz ustawodawca dopuszcza stosowanie wyrobéw budowlanych
innych niz te, ktérych uzyto pierwotnie budujac obiekt budowlany. Aby roboty zostaly zakwali-
fikowane do kategorii remontu, nie moga stanowié¢ biezacej konserwacji, nie mogg takze swoim
zakresem wyczerpywa¢ znamion odbudowy.

16. Urzadzenia budowlane. W mysl PrBud, a konkretnie art. 3 pkt 9, urzadzenia budowlane to
takie urzadzenia techniczne zwigzane z obiektem budowlanym, ktére sa niezbedne do uzytkowania
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Rozdzial 1. Przepisy ogélne Nb 17-24 Art. 3

obiektu zgodnie z jego przeznaczeniem, a zatem chodzi tutaj o wszelkie przytacza, urzadzenia
instalacyjne zapewniajace oczyszczanie lub gromadzenie Sciekéw, a takze ogrodzenia, przejazdy,
place podjazdowe i place pod kontenery Smietnikowe.

17. Teren budowy to teren, na ktérym prowadzone sa roboty budowlane, a takze gdzie znajduja
sie urzadzenia zaplecza budowy (art. 3 pkt 10 PrBud).

18. Prawo do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane. Ustawodawca wymienia
w definicji tego pojecia (art. 3 pkt 11 PrBud) kilka tytuléw prawnych dajacych prawo wladania
nieruchomoscia. Najszersze prawo do dysponowania nieruchomoscia i do korzystania z niej daje
oczywiScie prawo wlasnosci. Zgodnie z art. 140 KC granice prawa wlasnosci wyznaczajg ustawy
oraz zasady wspotzycia spolecznego. Wiasciciel moze korzysta¢ z nieruchomosci zgodnie z jej
spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem. Sad Najwyzszy w orzecznictwie narostym wokoét in-
terpretacji prawa wlasnosci okre§lonego w bardzo szeroki sposéb w art. 140 KC stwierdzil m.in.,
ze wlascicielowi wolno czyni¢ ze swoja rzecza wszystko to, czego nie zabraniajg ustawy, co nie
godzi w zasady wspodtzycia spolecznego, oraz to, co nie pozostaje w sprzecznosci ze spoleczno-
-gospodarczym przeznaczeniem prawa wlasno$ci. Natomiast ewentualne ograniczenia wynikajace
z przepiséw szczegdlnych nalezy interpretowa¢ w sposob bardzo Scisly — nie mozna do nich sto-
sowa¢ wyktadni rozszerzajacej. Trzeba zwréci¢ uwage, ze nie kazde prawo wlasnoSci stanowi
tytut do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane. Tak bedzie w przypadku nieruchomo-
Sci rolnych, lesnych czy przeznaczonych w miejscowym planie zagospodarowania na inne cele
niz budownictwo.

Innym tytutem prawnym do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane jest bez watpie-
nia uzytkowanie wieczyste. Zgodnie z art. 232 KC uzytkowanie wieczyste powstaje w wyniku
umowy miedzy uzytkownikiem wieczystym a Skarbem Paristwa lub jednostka samorzadu te-
rytorialnego badZ zwigzkiem jednostek samorzadu terytorialnego. Uzytkownik wieczysty moze
korzysta¢ z nieruchomosci w granicach okreslonych przez ustawy i zasady wspétzycia spotecz-
nego, a takze warunki umowy z wilascicielem (art. 233 KC).

Kolejnym wymienionym w definicji zawartej w art. 3 pkt 11 PrBud tytutem prawnym upraw-
niajacym do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane jest zarzad. Stanowi on, zgodnie
z art. 43 ust. 1 i 5 GospNierU, prawng forme¢ wladania nieruchomoscia przez paristwowa lub
samorzadowa jednostke organizacyjng. Trwaly zarzad ustanawiany jest decyzja administracyjna.
Jednostki, ktére korzystaja z nieruchomos$ci oddanej w trwaly zarzad, maja prawo do zabu-
dowy, odbudowy, rozbudowy, nadbudowy, przebudowy lub modernizacji obiektu budowlanego
znajdujacego si¢ na nieruchomosci oddanej w zarzad, przy czym wymagana jest zgoda organu
nadzorujacego (art. 43 ust. 2 pkt 2 GospNierU).

Tytutem prawnym do nieruchomosci, wymienionym w definicji, jest takze ograniczone prawo
rzeczowe, czyli jedno z katalogu ograniczonych praw rzeczowych okre§lonego w art. 244 KC.
Przygladajac si¢ jednak temu katalogowi, nalezy ze wzgledu na charakter ograniczonych praw
rzeczowych uznaé, ze w przypadku niniejszej definicji chodzi tylko o te ograniczone prawa
rzeczowe, ktére pozwalaja na korzystanie z nieruchomosci i dajg wladztwo nad nig. A zatem
do tej kategorii nalezy zaliczy¢: uzytkowanie, spoldzielcze wlasnoSciowe prawo do lokalu
mieszkalnego, spétdzielcze prawo do lokalu uzytkowego, prawo do domu jednorodzinnego
w spoéldzielni mieszkaniowej.

Prawo do dysponowania nieruchomoscia moze takze wynikac ze stosunku zobowiazaniowego,
ktéry przewiduje uprawnienie do wykonywania robét budowlanych. Takim stosunkiem zobowig-
zaniowym moze by¢ umowa dzierzawy badZz umowa najmu. W kazdym przypadku umowa musi
wyraZnie przewidywaé uprawnienie do dysponowania nieruchomosciag na cele budowlane.

19. Pozwolenie na budowe jest decyzja administracyjna wydang zgodnie z KPA, ktdra ze-
zwala na rozpoczecie i prowadzenie budowy badZ na wykonywanie innych robét budowlanych
niezwigzanych z budowa obiektu budowlanego (art. 3 pkt 12 PrBud).

20. Dokumentacja budowy. W skiad dokumentacji budowy wchodza wszystkie dokumenty
wymienione w definicji zawartej w pkt 13 art. 3 PrBud, tzn. pozwolenie na budowe lub zglosze-
nie oraz zataczone dokumenty w postaci projektu budowlanego. Do dokumentéw stanowigcych
dokumentacje¢ budowlang zataczang do pozwolenia na budowe lub do zgloszenia zaliczy¢ nalezy
takze dziennik budowy, protokoty odbioréw cze$ciowych i koricowych, rysunki i opisy stuzace
realizacji obiektu, dokumenty geodezyjne i ksigzke obmiaréw.

Kornecka/Kornecki/KuZma
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25

26

27

28

29

30

Art. 3 Nb 25-30 1. Prawo budowlane

21. Dokumentacja powykonawcza. Dokumentacja powykonawcza oznacza dokumentacje bu-
dowy, ale z naniesionymi zmianami, dokonanymi w toku prac, jak réwniez z geodezyjnymi
pomiarami powykonawczymi.

22. Mapa do celéw projektowych. Zgodnie z definicjq zawarta w pkt 14a, mapa do celéw
projektowych to mapa w rozumieniu art. 2 pkt 7a ustawy PrGeoKart, czyli mapa stanowigca
opracowanie kartograficzne, wykonane z wykorzystaniem wynikéw pomiaréw geodezyjnych
i materialéw paristwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego, zawierajace elementy sta-
nowiace tre§¢ mapy zasadniczej lub odrebnej mapy zawierajacej w swojej treSci rowniez sie¢
podziemnego uzbrojenia terenu (zgodnie z art. 4 ust. 2 PrGeoKart), a takze informacje niezbgdne
do sporzadzenia dokumentacji projektowej uwzgledniajacej obowiazek dokonania zgloszenia prac
oraz przekazania wynikéw zgtoszonych prac geodezyjnych do organu Stuzby Geodezyjnej i Kar-
tograficznej. (Przy czym obowiazek ten nie obejmuje prac geodezyjnych dotyczacych terenéw
zamknietych, jezeli przedmiotem tych prac nie sg obiekty objete ewidencja gruntéw i budyn-
kéw). Mapa powinna takze zawiera¢ klauzule urzedowa, o ktérej mowa w art. 40 ust. 3g pkt 3
PrGeoKart, stanowiagca potwierdzenie przyjecia do paristwowego zasobu geodezyjnego i karto-
graficznego zbioréw danych lub dokumentéw, o ktérych mowa w art. 12a ust. 1 PrGeoKart,
na podstawie ktérych zostala sporzadzona mapa do celéw projektowych, albo o§wiadczenie wy-
konawcy prac geodezyjnych o uzyskaniu pozytywnego wyniku weryfikacji.

23. Geodezyjna inwentaryzacja powykonawcza okreslona w pkt 14b, stanowi ze inwentary-
zacja geodezyjna powykonawcza obiektow budowlanych okreslona w art. 2 pkt 7b PrGeoKart,
polegajaca na geodezyjnej inwentaryzacji powykonawczej obiektéw budowlanych. Rozumie si¢
przez to wykonanie pomiaréw sytuacyjnych i wysokoSciowych majacych na celu zebranie ak-
tualnych danych o przestrzennym rozmieszczeniu elementéw zagospodarowania terenu objetego
zamierzeniem budowlanym i sporzadzenie dokumentacji geodezyjnej zawierajacej wyniki tych
pomiaréw, w tym mape¢ opatrzong klauzulg urzedowa, o ktérej mowa w art. 40 ust. 3g pkt 3, stano-
wiaca potwierdzenie przyjecia do paristwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego zbioréw
danych lub dokumentéw, w oparciu o ktére mapa ta zostala sporzadzona, albo o§wiadczenie
wykonawcy prac geodezyjnych o uzyskaniu pozytywnego wyniku weryfikacji.

24. Teren zamkniety. Definicja terenu zamknigtego odwotuje si¢ do sposobu rozumienia tego
pojecia w przepisach PrGeoKart. Jest to wigc teren o charakterze zastrzezonym ze wzgledu
na obronno$¢ i bezpieczenstwo parnstwa, ktéry kazdorazowo jest okreslany przez wlasciwych
ministréw i kierownikéw urzedéw centralnych (art. 2 pkt 9 PrGeoKart).

25. Organ samorzadu. Zgodnie z ustawa z 15.12.2000 r. o samorzadach zawodowych ar-
chitektéw oraz inzynieréw budownictwa (t.j. Dz.U. z 2023 r. poz. 551) organami samorzadu
zawodowego architektow oraz inzynieréw budownictwa okreslonym w art. 9 ust. 1 cytowanej

ustawy sg:
1) Krajowa Izba Architektow oraz Krajowa Izba Inzynieréw Budownictwa — na szczeblu cen-
tralnym;
2) okregowe izby architektéw oraz okregowe izby inzynieréw budownictwa — na szczeblu te-
renowym.

Okregowe izby tworza ich cztonkowie, czyli odpowiednio architekci oraz inzynierowie, wpi-
sani na liste cztonkéw wedlug miejsca zamieszkania. Obszar dzialania okr¢gowych izb oraz ich
siedziby ustalajg wtasciwe Krajowe Izby z uwzglednieniem podziatu terytorialnego.

26. Obszar oddzialywania obiektu. Przez obszar oddzialywania obiektu nalezy rozumie¢
teren wyznaczony w otoczeniu obiektu budowlanego na podstawie przepiséw odr¢bnych, wpro-
wadzajacych zwigzane z tym obiektem ograniczenia w zabudowie tego terenu.

Zasadnicze kwestie stanowig odleglo$¢ budynkéw od nieruchomosci, rozmieszczanie okien, jak
réwniez inne, ktdére sg zwigzane ze sposobem zagospodarowania nieruchomosci, w tym zabudowy
tego terenu (pkt 20 art. 3 PrBud) oraz ograniczeniami wynikajacymi z regulacji szczegdlnych,
dotyczacych m.in. ochrony przeciwpozarowej, ochrony i opieki nad zabytkami, prawa wodnego,
prawa ochrony Srodowiska. OkreSlenie obszaru oddzialywania obiektu bedzie zawsze zwigzane
z okresleniem stron postgpowania wyznaczanych zgodnie z art. 28 ust. 2 PrBud, czyli inwestor
oraz wlasciciele, uzytkownicy wieczysci lub zarzadcy nieruchomosci znajdujacych sie¢ w obszarze
oddziatywania obiektu.
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Rozdzial 1. Przepisy ogélne Art. 5

27. Nowelizacja z 2020 r. Definicj¢ obszaru oddzialywania obiektu budowlanego zmieniono 31

ustawg z 13.2.2020 r. o zmianie ustawy — Prawo budowlane oraz niektdérych innych ustaw (Dz.U.
z 2020 r. poz. 47). W uzasadnieniu projektu tej ustawy wskazano, ze: ,,skrefla si¢ wyrazenie
«w zagospodarowaniu»”. Pojecie zmiany zagospodarowania terenu moze polega¢ na budowie
obiektu budowlanego, czyli wigza¢ si¢ z wykonaniem robét budowlanych, jak réwniez odnosi¢
si¢ do innych zmian, niezwigzanych z budowg czy wykonywaniem rob6t budowlanych. Prawo
budowlane powinno zajmowac si¢ jedynie ta formg zagospodarowania, ktéra dotyczy obiektéw
budowlanych, a zatem jedynie ,,zabudowg”.

Art. 4. [Prawo do zabudowy; przestanki podmiotowe i przedmiotowe]

Kazdy ma prawo zabudowy nieruchomosci gruntowej, jezeli wykaze prawo do dysponowania
nieruchomoscia na cele budowlane, pod warunkiem zgodnosci zamierzenia budowlanego z prze-
pisami.

Spis tresci
Nb Nb
L Wstep . .......... ... ... ....... 1 2. Instytucja prawa do zabudowy . .. ... ... 3
1. Uwagaogllna . .................. 1 III. Przestanki warunkujace prawo do zabu-
II. Przestanki podmiotowe prawa zabudowy 2-3 dowy . ... ... 4
1. Prawo do zabudowy . .............. 2 1. Warunki skorzystania z prawa do zabudowy 4
I. Wstep

1. Uwaga ogélna. Artykut 4 PrBud definiuje publiczne prawo do zabudowy, okreSlajac prze- 1
stanki podmiotowe i przedmiotowe warunkujace prawo do zabudowy nieruchomosci na gruncie
komentowanej ustawy.

II. Przestanki podmiotowe prawa zabudowy

1. Prawo do zabudowy. Komentowany przepis wprowadza publiczne prawo podmiotowe po- 2
legajace na prawie zabudowy nieruchomosci gruntowe;.

2. Instytucja prawa do zabudowy. Instytucja ta zapewnia jednostce prawo do zadania okres- 3
lonego zachowania organu administracji publicznej. Warunkiem skorzystania z tego prawa jest
wykazanie prawa do dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane oraz zgodno$¢ plano-
wanego zamierzenia budowlanego z innymi obowigzujacymi przepisami prawa. Umiejscowienie
prawa do zabudowy nieruchomosci w kategorii przepiséw ogélnych ustawy s§wiadczy o tym, ze
prawo to nalezy do zasad ogdlnych prawa budowlanego.

III. Przestanki warunkujace prawo do zabudowy

1. Warunki skorzystania z prawa do zabudowy. Warunkiem, ktéry musi zosta¢ speiniony, 4
aby podmiot dysponujacy nieruchomosciag mégt skorzysta¢ z prawa zabudowy, jest dos¢ oczywi-
sty — jak sie¢ wydaje — wymdg postepowania zgodnie z obowigzujacymi przepisami. Podejmowane
zamierzenie budowlane musi by¢ zgodne nie tylko z przepisami prawa budowlanego wynikajacymi
z PrBud oraz z przepiséw wykonawczych, ale takze z innymi regulacjami prawnymi, m.in. z pra-
wem ochrony Srodowiska, ochrony gruntéw rolnych i leSnych, ochrony przeciwpozarowej itp.

Art. 5. [Podstawy prawidlowej budowy]

1. Obiekt budowlany jako calo$é oraz jego poszczegdlne czeSci, wraz ze zwigzanymi z nim
urzadzeniami budowlanymi nalezy, biorac pod uwage przewidywany okres uzytkowania, projek-
towaé i budowaé w sposéb okreslony w przepisach, w tym techniczno-budowlanych, oraz zgodnie
z zasadami wiedzy technicznej, zapewniajac:

1) spelnienie podstawowych wymagan dotyczacych obiektéw budowlanych okreslonych w zalacz-
niku I do rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) Nr 305/2011 z dnia 9 marca
2011 r. ustanawiajacego zharmonizowane warunki wprowadzania do obrotu wyrobéw budow-
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Art. 5 1. Prawo budowlane

lanych i uchylajacego dyrektywe Rady 89/106/EWG (Dz.Urz. UE L 88 z 04.04.2011, str. 5,

z pézn. zm.), dotyczacych:

a) no$nosci i statecznos$ci konstrukeji,

b) bezpieczenstwa pozarowego,

c) higieny, zdrowia i Srodowiska,

d) bezpieczeristwa uzytkowania i dostepnosci obiektow,

e) ochrony przed halasem,

f) oszczednosci energii i izolacyjnosci cieplnej,

g) zrownowazonego wykorzystania zasobow naturalnych;

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

a) zaopatrzenia w wode i energie elektryczng oraz, odpowiednio do potrzeb, w energie

cieplng i paliwa, przy zalozeniu efektywnego wykorzystania tych czynnikéw,

b) usuwania $ciekéw, wody opadowej i odpadéw;

2a) mozliwosé dostepu do ustug telekomunikacyjnych, w szczegdlnoSci w zakresie szerokopasmo-
wego dostepu do Internetu;

3) mozliwosé utrzymania wlasciwego stanu technicznego;

4) niezbedne warunki do korzystania z obiektéw uzytecznoSci publicznej i mieszkaniowego
budownictwa wielorodzinnego przez osoby niepelnosprawne, o ktéorych mowa w art. 1 Kon-
wencji o prawach oséb niepelnosprawnych, sporzgdzonej w Nowym Jorku dnia 13 grudnia
2006 r. (Dz.U. z 2012 r. poz. 1169 oraz z 2018 r. poz. 1217), w tym osoby starsze;

4a) minimalny udzial lokali mieszkalnych dostepnych dla oséb niepelnosprawnych, o ktérych
mowa w art. 1 Konwencji o prawach oséb niepelnosprawnych, sporzadzonej w Nowym Jorku
dnia 13 grudnia 2006 r., w tym os6b starszych w ogélnej liczbie lokali mieszkalnych w bu-
dynku wielorodzinnym;

5) warunki bezpieczenstwa i higieny pracy;

6) ochrone ludnosci, zgodnie z wymaganiami obrony cywilnej;

7) ochrone obiektéw wpisanych do rejestru zabytkow oraz obiektéw objetych ochrong konser-
watorska;

8) odpowiednie usytuowanie na dzialce budowlanej;

9) poszanowanie, wystepujacych w obszarze oddzialywania obiektu, uzasadnionych intereséw
0s6b trzecich, w tym zapewnienie dostepu do drogi publicznej;

10) warunki bezpieczeristwa i ochrony zdrowia oséb przebywajacych na terenie budowy.

2

~

2. Obiekt budowlany nalezy uzytkowaé¢ w sposob zgodny z jego przeznaczeniem i wymaga-
niami ochrony srodowiska oraz utrzymywa¢ w nalezytym stanie technicznym i estetycznym, nie
dopuszczajac do nadmiernego pogorszenia jego wlasciwosci uzytkowych i sprawnosci technicznej,
w szczegllnosci w zakresie zwigzanym z wymaganiami, o ktérych mowa w ust. 1 pkt 1-7.

2a. W nowych budynkach oraz istniejacych budynkach poddawanych przebudowie lub
przedsiewzieciu sluzacemu poprawie efektywnosci energetycznej w rozumieniu przepiséow o efek-
tywnoSci energetycznej, ktore sa uzytkowane przez jednostki sektora finanséw publicznych
w rozumieniu przepisé6w o finansach publicznych, zaleca si¢ stosowanie urzadzen wykorzystu-
jacych energie wytworzona z odnawialnych Zrédel energii oraz umozliwiajacych wytwarzanie
energii z takich Zrédel, a takze technologie majace na celu budowe budynkéw o wysokiej cha-
rakterystyce energetycznej.

2b. W przypadku robét budowlanych polegajacych na dociepleniu budynku, obejmujacych
ponad 25% powierzchni przegréd zewnetrznych tego budynku, nalezy spelni¢ wymagania
minimalne dotyczace energooszczednosci i ochrony cieplnej przewidziane w przepisach tech-
niczno-budowlanych dla przebudowy budynku.

3-15. (uchylone)

Spis tresci

Nb Nb
L Wstep . ......... ... .......... 1 4. Obowiazek poszanowania interesow o0séb
1. Uwagaogélna . .................. 1 trzecich . ......... .. ... .. ... ... .. 5
II. Wymagania dotyczace obiektu budowla- III. Uzytkowanie obiektu . ... ......... 6
NEZO . . ... ... 2-5 1. Obiekt budowlany . . .. ............. 6
L. Klasyfikacja. . .............. ..., 2w Docieplenie budynku . .. .......... 7
2. Wymagania techniczno-budowlane . . . . . . 3 1. Roboty budowlane . ............... 7

3. Wymagania uzytkowe . .............
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Rozdzial 1. Przepisy ogélne Nb 1-5 Art. 5

I. Wstep

1. Uwaga ogélna. Artykul 5 PrBud okresla wymagania techniczno-budowlane, jakie musi 1

spetnia¢ projekt obiektu budowlanego, a nastgpnie sam obiekt budowlany, ktérego realizacja
przebiega zgodnie z projektem, jak rowniez zasady, jakim podlega uzytkowanie oraz utrzymy-
wanie obiektéw budowlanych w nalezytym stanie odpowiadajgcym wymogom PrBud.

II. Wymagania dotyczace obiektu budowlanego

1. Klasyfikacja. Wymagania dotyczace obiektu budowlanego mozna podzieli¢ na trzy za-
sadnicze kategorie: wymagania techniczne (scharakteryzowane w tezie 2 ponizej), wymagania
uzytkowe (scharakteryzowane w tezie 3 ponizej) oraz wymagania polegajace na obowiazku po-
szanowania praw i intereséw oséb trzecich (scharakteryzowane w tezie 4 ponizej).

2. Wymagania techniczno-budowlane. Zgodnie z art. 5 PrBud projektowany obiekt budow-
lany powinien spelnia¢ okreslone w tym artykule wymagania, przede wszystkim o charakterze
technicznym. Podstawowe wymagania dotyczace obiektéw budowlanych sformutowane zostaty
w zalaczniku do rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego (UE) Nr 305/2011 z 9.3.2011 r., jak
okreslono to w ust. 1 pkt 1 komentowanego artykutu. Zalacznik ten ustanawia zharmonizowane
warunki wprowadzania do obrotu wyrobéw budowlanych, jednoczesnie uchyla on dyrektywe
Rady 89/106/EWG (Dz.Urz. UE L Nr 88 z 4.4.2011 r., s. 5 ze zm.). Podstawowe wymaga-
nia dotyczace obiektéw budowlanych sformulowane zostaly w zataczniku do rozporzadzenia
Parlamentu Europejskiego (UE) Nr 305/2011 z 9.3.2011 r., jak okreSlono to w ust. 1 pkt 1
komentowanego artykutu. Zalacznik ten ustanawia zharmonizowane warunki wprowadzania do
obrotu wyrobéw budowlanych, jednocze$nie uchyla on dyrektywe Rady 89/106/EWG (Dz.Urz.
UE L Nr 88 z 44.2011 r., s. 5 ze zm.). A zatem obiekt musi by¢ budowany zgodnie z wy-
mogami technicznymi, gléwnie dotyczacymi uwarunkowari techniczno-budowlanych w zakresie:
bezpieczenistwa konstrukcji, bezpieczenistwa pozarowego, warunkéw higienicznych, zdrowotnych,
a takze ochrony Srodowiska, bezpieczeristwa uzytkowania i dostepnosci obiektéw, ochrony przed
hatasem. Obiekt budowlany musi by¢ budowany w taki sposéb, by posiadal odpowiednia charakte-
rystyke energetyczng zapewniajac zgodna z wymaganiami oszczgdno$¢ energii oraz izolacyjno$¢
cieplng, a takze wymogi w zakresie zréwnowazonego wykorzystania zasobéw naturalnych.

3. Wymagania uzytkowe. Obickt powinien spelnia¢ przede wszystkim warunki uzytkowe uza-
leznione od jego przeznaczenia, zapewniaé zaopatrzenie w wode i energie elektryczna, cieplng
oraz paliwa, a takze odpowiednie usuwanie Sciekéw wody opadowej oraz opadéw. Obiekt bu-
dowlany powinien takze zapewnia¢ mozliwo$¢ dostgpu do ustug telekomunikacyjnych w tym
szczeg6lnie do szerokopasmowego Internetu. Niezbedne jest takze zapewnienie mozliwosci utrzy-
mania wlasciwego stanu technicznego budynku. Budynek powinien réwniez spetnia¢ warunki
zapewniajgce mozliwo$¢ korzystania z obiektéw uzytecznosci publicznej i mieszkaniowej wielo-
rodzinnej przez osoby niepelnosprawne oraz osoby starsze, zgodnie z art. 1 Konwencji o prawach
0s6b niepetnosprawnych (Konwencja o prawach oséb niepelnosprawnych, Nowy Jork, z dnia
13.12.2006 r., Dz.U. z 2012 r. poz. 1169 ze zm.). Obiekt powinien takze spetnia¢ wymdg mini-
malnego udziatu lokali mieszkalnych dostepnych dla oséb niepelnosprawnych i oséb starszych,
w ogolnej liczbie lokali mieszkalnych w budynku wielorodzinnym zgodnie z wymaganiami art. 1
wspomnianej powyzej Nowojorskiej Konwencji o prawach oséb niepetnosprawnych. Projektowany
budynek powinien takze by¢ zgodny z wymogami dotyczacymi bezpieczeristwa i higieny pracy,
ochrony ludnosci, zgodnie z wymogami obrony cywilnej, a takze ochrony obiektéw wpisanych do
rejestru zabytkéw, jak réwniez obiektéw objetych ochrong konserwatorska. Obiekt powinien by¢
ponadto usytuowany na terenie dziatki budowlanej w zgodzie z obowiazujacymi w tym zakresie
przepisami.

4. Obowiazek poszanowania intereséw osob trzecich. Artykut 5 ust. 1 pkt 9 PrBud nakazuje
poszanowanie uzasadnionych intereséw oséb trzecich znajdujacych sie w strefie oddziatywania
obiektu, nie precyzujac jednak tych poje¢. Ustawodawca postuguje si¢ pojeciami niedookreslo-
nymi, takimi jak: ,,uzasadniony interes 0séb trzecich” oraz ,,obszar oddziatywania”. Natomiast
wyraznie okre§lonym i chronionym prawem interesem osoby trzeciej jest dostep do drogi publicz-
nej. Nalezy jednak podkresli¢, ze nie jest to jedyne prawo oséb trzecich, ktérych nieruchomosci
znajduja sie w obszarze oddzialywania budowanego obiektu.
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