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SPIS TRESCI

Strona Numer
9 Wprowadzenie
11 Wykaz skrotow
15 Wykaz aktéw prawnych
19 Rozdziat |. Przygotowanie procesu inwestycyjnego
(zagospodarowanie terenu, projektowanie architektoniczno-
-budowlane)

21 1. Przygotowanie do procesu inwestycji budowlanych — zagadnienia

OGOINE s 1
59 2. Projektowanie architektoniczno-budowlane (zagadnienia

WPRTOWAAZAJACE) ...evvivviiiieie ettt 57
85 3. Badanie prawne (due diligence) przed nabyciem nieruchomosci dla

CelOW INWESTYCYJNYCN ..o 89'
115 Rozdziat Il. Przeprowadzenie procesu inwestycyjnego —

rozstrzygniecia i srodki zaskarzenia

17 1. Pozwolenie na budowe, zgtoszenia, wejscie na teren sgsiada ........... 90
158 2. Decyzja o srodowiskowych uwarunkowaniach jako akt prawny

wydawany dla potrzeb realizacji inwestycji budowlanych .................. 131
176 3. Problematyka strony w procesie inWestyCyjnym ...........ccococvviiciniinnn 150
186 4. Przeksztatcenia (zmiany) przedmiotowe i podmiotowe w procesie

DUAOWIANYIM oo 162
193 5. Przystagpienie do uzytkowania obiektu budowlanego — zakonczenie

DUAOWY o 170!
198 6. Zaswiadczenie o samodzielnoscilokali ..., 171
211 Rozdziat lll. Uzytkowanie obiektu, czynnosci i rozstrzygniecia w toku

uzytkowania

212 1. Podmioty, na ktérych spoczywajg obowigzki utrzymania obiektu

PUAOWIANEGO i 182
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Strona Numer
214 2. Obowigzki wtasciciela lub zarzadcy obiektu budowlanego ................ 187
231 Rozdziat IV. Praktyczne aspekty wiasciwosci organow

232 1. Podstawowe przepisy prawa okreslajgce kompetencje organdow

administracji PUDICZNE] ......ooviiiiiiiiie e 219
235 2. Organy administracji architektoniczno-budowlanej oraz organy

Nadzoru budOWIANEJO .......cooiiiiiiiiii e 224
248 3. Organy wiasciwe z zakresu planowania i zagospodarowania

PIZESIIZENNETO ..ttt 226

270 4. Organy wiasciwe z zakresu udostepniania informacji o srodowisku
i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz
0 ocenach oddziatywania na $rodowisko ............cccocviivioiiiiiii 227

281 5. Organy wtasciwe z zakresu gospodarki nieruchomosciami ... 228
299 Rozdziat V. Problematyka ochrony dobr kultury — rola i zadania
konserwatora zabytkow w procesie urbanistyczno-budowlanym

301 1. Wyjasnienie podstawowych poje¢ z zakresu ochrony zabytkow ........ 232
305 2. Wnioskii opinie wojewddzkiego konserwatora zabytkéw do studium

uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego

GIMUNY e 245
307 3. Wptyw wojewddzkiego konserwatora zabytkow na tre$é

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego .................... 246
309 4. Rola wojewddzkiego konserwatora zabytkdw w procedurze

przyjmowania ,Uchwaty reklamowej” ...........cccocccooiiiiiiiiiiiiee 248
310 5. Uzgodnienie wojewddzkiego konserwatora zabytkow projektu

decyzji o lokalizacji inwestycji celu publicznego i decyzji

0 warunkach zabUdOWY ..........ccooiiiiiiiiiiiiii e 249
312 6. Opinie wojewddzkiego konserwatora zabytkéw do wniosku

o wydanie decyzji zezwalajgcej na realizacjg inwestycji drogowej ..... 251
313 7. Pozwolenia wydawane przez wojewodzkiego konserwatora

ZADYIKOW .t 252
323 8. Usuwanie drzew i krzewow z terenow wpisanych do rejestru

ZADYEKOW oo 265"
338 9. Wzory wnioskow 266
355  10. Prawne mozliwo$ci modyfikacji decyzji wydawanych przez

wojewoOdzkiego konserwatora zabytkow na podstawie art. 36 ust. 1

ustawy o ochronie zabytkdw i opiece nad zabytkami ... 2716
367  11. Wzajemne relacje miedzy ustawg o ochronie zabytkéw i opiece nad

zabytkami a Prawem budowlanym ... 272

370  12. Administracyjne kary pieniezne naktadane od 1 stycznia 2018 r.

przez organy ochrony zabytkéw na podmioty odpowiedzialne

za opieke nad zabytkami ... 2721
377  13. Praktyczne wskazowki postepowania na etapie postepowania

w sprawie udzielenia pozwolenia na budowe w przypadku istnienia

ochrony wynikajacej z rejestru zabytkdw i wpisu do Gminne;j

Ewidencji ZabytkOw ... 273
381 Rozdziat VI. Przepisy szczegodlne
382 1. Problematyka inwestycji drogowyCh ..o 274
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Strona Numer

411 2. Problematyka inwestycji w odnawialne zrodta energii — wybrane

aspekty prawnoadminiStracyjne .........ccccoiioiiiiiiiiiee e 316
425 3. Specregulacje w zakresie inwestycyjnego procesu budowlanego ..... 345
451 Aneks. Inwestycje budowlane — wybrane regulacje prawne
693 Indeks rzeczowy
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WYKAZ
AKTOW
PRAWNYCH

Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane (tekst jedn.: Dz. U. 2 2020 r. poz. 1333 z p6zn. zm.)

Rozporzadzenie Ministra Rozwoju z dnia 11 wrze$nia 2020 r. w sprawie szczegétowego zakresu i formy
projektu budowlanego (Dz. U. poz. 1609)

Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych,
jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (tekst jedn.: Dz. U.z 2019 r. poz. 1065 z pézn. zm.)

Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia 20 kwietnia 2007 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim
powinny odpowiada¢ budowle hydrotechniczne i ich usytuowanie (Dz. U. Nr 86, poz. 579)

Rozporzadzenie Ministra Transportu i Gospodarki Morskiej z dnia 2 marca 1999 r. w sprawie warunkéw
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ drogi publiczne i ich usytuowanie (tekst jedn.: Dz. U.z 2016 .
poz. 124 z pézn. zm.)

Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury i Rozwoju z dnia 20 pazdziernika 2015 r. w sprawie warunkéw
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ skrzyzowania linii kolejowych oraz bocznic kolejowych
z drogami i ich usytuowanie (Dz. U. poz. 1744 z pdzn. zm.)

Rozporzadzenie Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia 16 sierpnia 1999 r. w sprawie
warunkéw technicznych uzytkowania budynkéw mieszkalnych (Dz. U. Nr 74, poz. 836 z p6zn. zm.)

Rozporzadzenie Ministra Transportu i Gospodarki Morskiej z dnia 1 czerwca 1998 r. w sprawie warunkéw
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ morskie budowle hydrotechniczne i ich usytuowanie (Dz. U.
Nr 101, poz. 645)

Rozporzadzenie Ministra Inwestycji i Rozwoju z dnia 29 kwietnia 2019 r. w sprawie przygotowania
zawodowego do wykonywania samodzielnych funkgji technicznych w budownictwie (Dz. U. poz. 831)

Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 3 lipca 2003 r. w sprawie ksigzki obiektu budowlanego
(Dz. U.Nr 120, poz. 1134)

Rozporzadzenie Ministra infrastruktury z dnia 26 czerwca 2002 r. w sprawie dziennika budowy, montazu
i rozbiorki, tablicy informacyjnej oraz ogtoszenia zawierajacego dane dotyczace bezpieczenstwa pracy
i ochrony zdrowia (tekst jedn.: Dz. U.z 2018 r. poz. 963)

Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 23 czerwca 2003 r. w sprawie informacji dotyczacej
bezpieczenstwa i ochrony zdrowia oraz planu bezpieczeristwa i ochrony zdrowia (Dz. U. Nr 120, poz. 1126)

Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury i Budownictwa z dnia 23 lutego 2016 r. w sprawie sposobu
prowadzenia rejestrow wnioskow o pozwolenie na budowe i decyzji o pozwoleniu na budowe oraz
rejestrow zgtoszen dotyczacych budowy, o ktérej mowa w art. 29 ust. 1 pkt 1a, 2b i 19a ustawy - Prawo
budowlane (Dz. U. poz. 306)

Zarzadzenie Ministra Zdrowia i Opieki Spotecznej zdnia 12 marca 1996 r.w sprawie dopuszczalnych stezen
i natezen czynnikéw szkodliwych dla zdrowia, wydzielanych przez materiaty budowlane, urzadzenia
i elementy wyposazenia w pomieszczeniach przeznaczonych na pobyt ludzi (M.P. Nr 19, poz. 231)

Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jedn.:
Dz.U.z2021r. poz. 741 z pézn. zm.)

Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1587)
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WYKAZ AKTOW PRAWNYCH

Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 28 kwietnia 2004 r. w sprawie zakresu projektu studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy (Dz. U. Nr 118, poz. 1233)

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jedn.: Dz. U. z 2020 r.
poz. 1990 z pézn. zm.)

Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury i Rozwoju z dnia 11 marca 2014 r. w sprawie nadawania uprawnien
zawodowych w zakresie szacowania nieruchomosci (tekst jedn.: Dz. U. z 2020 r. poz. 1925 z pézn. zm.)

Rozporzadzenie Ministra Inwestycji i Rozwoju z dnia 25 kwietnia 2018 r. w sprawie statego doskonalenia
kwalifikacji zawodowych przez rzeczoznawcéw majgtkowych (Dz. U. poz. 811)

Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury i Rozwoju z dnia 10 lutego 2014 r. w sprawie postepowania
z tytutu odpowiedzialnosci zawodowej rzeczoznawcow majatkowych (tekst jedn.: Dz. U.z 2019 r. poz. 981)

Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 29 czerwca 2005 r. w sprawie powszechnej taksacji nieruchomosci
(Dz.U.Nr 131, poz. 1092)

Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 4 maja 2005 r. w sprawie scalania i podziatu nieruchomosci (Dz. U.
Nr 86, poz. 736)

Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 7 grudnia 2004 r. w sprawie sposobu i trybu dokonywania
podziatéw nieruchomosci (Dz. U. Nr 268, poz. 2663)

Rozporzadzenie Rady Ministréow z dnia 21 wrzeé$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzania operatu szacunkowego (tekst jedn.: Dz. U.z 2021 r. poz. 555)

Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 14 wrzesnia 2004 r. w sprawie sposobu i trybu przeprowadzania
przetargéw oraz rokowan na zbycie nieruchomosci (tekst jedn.: Dz. U. 2 2014 r. poz. 1490 z pézn. zm.)

Ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o samorzadach zawodowych architektéw oraz inzynieréw
budownictwa (tekst jedn.: Dz. U.z2019r. poz. 1117)

Obwieszczenie Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej z dnia 20 sierpnia 2013 r.

w sprawie wykazu dyploméw i innych dokumentéw, wydawanych przez inne niz Rzeczpospolita Polska
panstwa cztonkowskie Unii Europejskiej, Konfederacje Szwajcarska, panstwa cztonkowskie Europejskiego
Porozumienia o Wolnym Handlu (EFTA) - strony umowy o Europejskim Obszarze Gospodarczym,
potwierdzajacych posiadanie kwalifikacji do wykonywania zawodu architekta oraz terminéw, w ktérych
odbywato sie ksztatcenie (M.P. poz. 757)

Rozporzadzenie Ministra Finanséw z dnia 11 grudnia 2003 r. w sprawie obowigzkowego ubezpieczenia
odpowiedzialnosci cywilnej architektéw oraz inzynieréw budownictwa (Dz. U. Nr 220, poz. 2174)

Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 31 pazdziernika 2002 r. w sprawie szczegétowych zasad
i trybu postepowania dyscyplinarnego w stosunku do cztonkéw samorzadéw zawodowych architektow,
inzynieréw budownictwa oraz urbanistéw (Dz. U. Nr 194, poz. 1635)

Ustawa z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie,
udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na srodowisko (tekst
jedn.: Dz. U.z 2021 r. poz. 247 z p6zn. zm.)

Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 10 wrze$nia 2019 r. w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczaco
oddziatywac¢ na srodowisko (Dz. U. poz. 1839)

Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia 23 listopada 2010 r. w sprawie sposobu i czestotliwosci
aktualizacji informacji o srodowisku (Dz. U. Nr 227, poz. 1485)

Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia 12 listopada 2010 r. w sprawie opfat za udostepnianie
informacji o $rodowisku (Dz. U. Nr 215, poz. 1415)

Rozporzadzenie Ministra srodowiska z dnia 22 wrze$nia 2010 r. w sprawie wzoru oraz zawartosci i uktadu
publicznie dostepnego wykazu danych o dokumentach zawierajacych informacje o srodowisku i jego
ochronie (Dz. U. Nr 186, poz. 1249)

Ustawa z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami (tekst jedn.: Dz. U.
z2021r.poz.710)

Rozporzadzenie Ministra Kultury i Dziedzictwa Narodowego z dnia 21 maja 2018 r. w sprawie wymagan,
jakim powinna odpowiadac¢ ochrona przechowywanego i przewozonego zabytku wpisanego na Liste
Skarbow Dziedzictwa (Dz. U. poz. 1134)

16 www.meritum.pl



WYKAZ AKTOW PRAWNYCH

Rozporzadzenie Ministra Kultury i Dziedzictwa Narodowego z dnia 2 sierpnia 2018 r. w sprawie
prowadzenia prac konserwatorskich, prac restauratorskich i badar konserwatorskich przy zabytku
wpisanym do rejestru zabytkéw albo na liste skarbéw dziedzictwa oraz robdt budowlanych, badan
architektonicznych i innych dziatarn przy zabytku wpisanym do rejestru zabytkéw, a takze badan
archeologicznych i poszukiwan zabytkéw (tekst jedn.: Dz. U. z 2021 r. poz. 81)

Rozporzadzenie Ministra Kultury i Dziedzictwa Narodowego z dnia 28 kwietnia 2017 r. w sprawie Listy
Skarbow Dziedzictwa (Dz. U. poz. 928)

Rozporzadzenie Ministra Kultury z dnia 10 maja 2004 r. w sprawie rzeczoznawcéw Ministra Kultury
w zakresie opieki nad zabytkami (Dz. U. Nr 124, poz. 1302)

Rozporzadzenie Ministra Kultury z dnia 9 kwietnia 2004 r. w sprawie organizacji wojewddzkich urzedéw
ochrony zabytkéw (Dz. U. Nr 75, poz. 706)

Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (tekst jedn.: Dz. U. z 2020 r. poz. 1910
z p6zn. zm.)

Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 19 grudnia 1994 r. w sprawie trybu egzekucji z lokali
stanowigcych odrebne nieruchomosci (Dz. U. Nr 136, poz. 710)

Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego (tekst jedn.: Dz. U.z 2020 r. poz. 611)

Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 27 grudnia 2007 r. w sprawie okreslenia danych dotyczacych
czynszéw najmu lokali mieszkalnych nienalezacych do publicznego zasobu mieszkaniowego, potozonych
na obszarze gminy lub jego czesci (Dz. U. Nr 250, poz. 1873)

Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (tekst jedn.: Dz. U. z 2019 r.
poz. 2204)

Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 17 wrzesnia 2001 r. w sprawie prowadzenia ksiag
wieczystych i zbioréw dokumentéw (Dz. U. Nr 102, poz. 1122 z pézn. zm.)

Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 14 lipca 1986 r. w sprawie prowadzenia ksiag wieczystych
zatozonych przed dniem 1 stycznia 1947 r. oraz utraty mocy prawnej niektérych takich ksiag (Dz. U. Nr 28,
poz. 141)

Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 25 wrzesnia 2014 r. w sprawie okreslenia sadow
rejonowych prowadzacych ksiegi wieczyste oraz obszaréw ich wiasciwosci miejscowej (tekst jedn.: Dz. U.
22016 r. poz. 350 z pézn. zm.)

Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 27 listopada 2013 r. w sprawie Centralnej Informacji Ksigg
Wieczystych (Dz. U. poz. 292 z pézn. zm.)

Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 15 lutego 2016 r. w sprawie zaktadania i prowadzenia
ksiag wieczystych w systemie teleinformatycznym (Dz. U. poz. 312 z p6zn. zm.)

Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 21 listopada 2013 r. w sprawie prowadzenia zbioru
dokumentéw dla nieruchomosci, ktére nie maja zatozonych ksigg wieczystych albo ktérych ksiegi
wieczyste zaginely lub ulegty zniszczeniu, oraz postepowania w tych sprawach (Dz. U. poz. 1397)

Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 21 listopada 2013 r. w sprawie okreslenia czynnosci,
ktore przy prowadzeniu i przechowywaniu ksiag wieczystych moga spetnia¢ samodzielnie pracownicy
sgdowi (Dz. U. poz. 1396)

Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 21 listopada 2013 r. w sprawie wzoru zawiadomienia
o zmianie wiasciciela nieruchomosci, dla ktérej zatozona jest ksiega wieczysta (Dz. U. poz. 1395)

Ustawa z dnia 6 wrzesnia 2001 r. o dostepie do informacji publicznej (tekst jedn.: Dz. U. z 2020 r.
poz.2176)

Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 12 marca 2014 r. w sprawie Centralnego Repozytorium Informacji
Publicznej (Dz. U. poz. 361 z p6zn. zm.)

Rozporzadzenie Ministra Cyfryzacji z dnia 23 sierpnia 2018 r. w sprawie zasobu informacyjnego
przeznaczonego do udostepniania w centralnym repozytorium informacji publicznej (Dz. U. poz. 1790)

Rozporzadzenie Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia 18 stycznia 2007 r. w sprawie
Biuletynu Informacji Publicznej (Dz. U. Nr 10, poz. 68)

Ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r. - Prawo ochrony srodowiska (tekst jedn.: Dz. U. z 2020 r.
poz. 1219 z pézn. zm.)
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Ustawa z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych
oraz inwestycji towarzyszacych (tekst jedn.: Dz. U.z 2020 r. poz. 219 z p6zn. zm.)

Ustawa z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczegélnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji
w zakresie drég publicznych (tekst jedn.: Dz. U.z 2020 r. poz. 1363 z pdzn. zm.)

Ustawa z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci
przesylowych (tekst jedn.: Dz. U.z 2021 r. poz. 428 z p6zn. zm.)

Ustawa z dnia 12 lutego 2009 r. o szczegdlnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji
w zakresie lotnisk uzytku publicznego (tekst jedn.: Dz. U.z 2018 r. poz. 1380)

Ustawa z dnia 24 lutego 2017 r. o inwestycjach w zakresie budowy drogi wodnej taczacej Zalew
Wislany z Zatoka Gdanska (tekst jedn.: Dz. U.z 2019 r. poz. 1073 z p6zn. zm.)

Ustawa z dnia 7 maja 2010 r. - o wspieraniu rozwoju ustug i sieci telekomunikacyjnych (tekst jedn.:
Dz.U.z2021r. poz. 777 z pézn. zm.)

Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r. (Dz. U. Nr 78, poz. 483 z p6zn. zm.)
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1. Przygotowanie do procesu inwestycji budowlanych -
zagadnienia ogodlne

A. Decyzja srodowiskowa i jej skutecznos¢

Podstawa prawna: ustawa z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o sro-
dowisku i jego ochronie, udziale spoteczeristwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach od-
dziatywania na srodowisko (tekst jedn.: Dz. U. z 2020 r. poz. 283 z pézn. zm.), dalej: u.u.i.s.o.

Przystepujac do analizy zagadnienia, ktorego przedmiotem jest realizacja konkretnej inwesty-
cji budowlanej, konieczne jest szczegétowe wyjasnienie, czy dana inwestycja nalezy do tych,
do ktorych stosuje sie przepisy ustawy o udostepnianiu informacji o sSrodowisku i jego ochro-
nie, udziale spoteczeristwa w ochronie Srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na $rodo-
wisko (tekst jedn.: Dz. U. z 2020 r. poz. 283 z péZn. zm.); dalej: u.u.i..o. Powazne znaczenie
w kontekscie rozpoczecia procesu inwestycyjnego ma decyzja o Srodowiskowych uwarun-
kowaniach realizacji inwestycji. Brak rozwazenia, czy inwestor zamierza realizowac inwe-
stycje, do ktorej stosuje sie przepisy powyzszej ustawy jeszcze przed rozpoczeciem czynnosci
przygotowawczych, spowoduje powazne negatywne skutki, a zwlaszcza bedzie miato istotny
wplyw na wydtuzenie procesu inwestowania.

wAzne! Decyzja o Srodowiskowych uwarunkowaniach przedsiewziecia wywotuje skutek w po-
staci uprawnienia dla inwestora o wystapienie na jej podstawie z wnioskiem o po-
zwolenie na budowe przez okres 6 lat. Nie jest to okres waznosci tej decyzji, a wylacznie
czas trwania promesy uprawniajacej do zgloszenia wniosku o decyzje w sprawie pozwolenia
na budowe lub dokonania zgloszenia. Decyzja o Srodowiskowych uwarunkowaniach inwe-
stycji zlozona skutecznie przy wniosku o pozwolenie na budowe jest wazna przez caly okres
prowadzenia postepowania o pozwolenie na budowe, a nawet podczas realizacji inwestycji.
Podlega ona réwniez w razie potrzeby badaniu po oddaniu inwestycji do uzytkowania.

Pojawiaja sie poglady, Ze decyzja Srodowiskowa podlega wygaszeniu decyzjg administracyjna
na podstawie art. 162 k.p.a. w chwili, gdy uplynat okres 6 lat od jej wydania, a inwestor nie wy-
stapil w tym czasie o pozwolenie na budowe. Nalezy jednak uznaé, ze poglady te nie znajdujg
oparcia w normach prawnych, a nawet sg z gruntu wadliwe. Mozna tak stwierdzi¢ zwlaszcza
w sytuacji, gdy mamy do czynienia z inwestycja przewidziang do realizacji etapowe;j.

Przed rozpoczeciem inwestycji budowlanej znacznych rozmiaréw, a w szczegdlnosci przewi-
dzianej do realizacji w dtuzszym okresie, konieczne jest, najlepiej juz na poczatku pierwszej
fazy przygotowawczej, dokonanie analizy i oceny, czy bedzie ona miala charakter etapowy.
Najbardziej wlasciwe z perspektywy inwestora jest zamieszczenie juz we wniosku o wydanie
decyzji o Srodowiskowych uwarunkowaniach inwestycji (decyzji Srodowiskowej) jednocze-
$nie wniosku o wydanie przez organ srodowiskowy postanowienia stwierdzajacego
etapowos¢ inwestycji w trybie art. 72 ust. 4 u.u.i.$.o0. stanowiacej podstawe orzeczenia
decyzja srodowiskowa.
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4 PRZYGOTOWANIE PROCESU INWESTYCYJNEGO. . .

wazne! Postanowienie to wedlug tresci ww. przepisu powoduje, Ze inwestor ma zagwaran-
towany nie 6-letni, lecz 10-letni okres uprawniajacy do skutecznego wystapienia
o pozwolenie na budowe. Nieuzyskanie powyzszego postanowienia wraz z decyzja Sro-
dowiskowa nie pozbawia inwestora prawa do wystapienia o takowe postanowienie,
jednakze musi on zadbadé, aby stosowny wniosek zostat ztozony jeszcze przed uply-
wem 6 lat przewidzianych dla skutecznosci decyzji sSrodowiskowej. Nie ma przy tym
zadnej mozliwosci ubiegania sie o przywrocenie uchybionego terminu, gdyZz ma on
charakter materialnoprawny, a nie procesowy.

Inwestor musi takze pamietac o tym, ze zmiana warunkéw, ktére legly u podstaw faktycznych
wydania decyzji Srodowiskowej w zwigzku z ustaleniami realizacyjnymi, wymaga zmiany de-
cyzji o Srodowiskowych uwarunkowaniach zgodnie z zasadami okreslonymi w ustawie stano-
wigcej podstawe prawng wydania tej decyzji. Brak wystapienia o zmiane decyzji Srodowisko-
wej w sytuacji, gdy jest to konieczne, w przypadku inwestycji realizowanej etapowo powoduje,
Ze nie ma zastosowania przedtuzony, bo 10-letni okres obowigzywania tej decyzji, lecz staje
sie ona bezskuteczna w zakresie wymogéw dotyczacych wniosku o pozwolenie na budowe,
gdyz pozostaje w mocy podstawowy, 6-letni termin.

wazne! Inwestor kazdej inwestycji objetej decyzja srodowiskowa ma obowiazek na
biezaco analizowaé, czy pozostaja aktualne warunki realizacyjne okreslone w tej
decyzji. Zmiana warunkéw wymaga aktualizacji decyzji sSrodowiskowej, co nastepuje
w drodze wydania na wniosek inwestora decyzji zmieniajacej. Niepozyskanie decyzji
zmieniajacej moze doprowadzi¢ do koniecznosci wystgpienia z nowym wnioskiem o decyzje
$rodowiskowa, co znacznie wydtuzy proces inwestowania.

B. Ogolne kwestie dotyczace planowania i zagospodarowania
przestrzennego w aspekcie inwestowania budowlanego

Podstawa prawna: art. 28 ust. 1, art. 35 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospo-
darowaniu przestrzennym (tekst jedn.: Dz. U.z 2021 r. poz. 741 z p6zn.zm.); art. 101 ust. 1 ustawy
z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie gminnym (tekst jedn.: Dz. U.z 2020 . poz. 713 z pézn. zm.).

Dla inwestycji nieobjetych potrzeba uzyskania decyzji srodowiskowej oraz tych, dla ktérych
decyzja Srodowiskowa zostata wydana, inwestor powinien dokonac oceny, czy dany teren prze-
widziany pod realizacje inwestycji, ktéra zamierza realizowac, jest objety miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego uchwalonym przez rade gminy jako organ stanowiacy sa-
morzadu gminnego, czy tez brak jest planu miejscowego i nie ma obowiazku jego sporza-
dzenia. W razie, gdy plan miejscowy dla danego terenu obowigzuje, inwestor powinien zain-
teresowac sie, czy stwarza on prawne podstawy do skutecznego ubiegania sie o pozwolenie
na budowe. MoZe np. zaistnie¢ taka sytuacja, ze bez uprzedniej zmiany planu miejscowego,
co wymaga przeprowadzenia przewidzianej ustawg o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym procedury, inwestor nie bedzie mdgt skutecznie ubiegac sie o pozwolenie na budo-
we. W wypadku gdy toczy sie postepowanie w sprawie ustalenia nowego planu miejscowego
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lub tez jego zmiany, wskazane jest, aby inwestor objat te kwestie swoim zainteresowaniem
i w razie potrzeby skorzystat z przewidzianych wymieniong ustawg srodkéw. Inwestor moze
tez ubiegac sie o ustalenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, jednakze
brak jest prawnych podstaw do skutecznego kwestionowania braku uwzglednienia wniosku
inwestora w tym zakresie.

wazne: We wstepnej fazie inwestowania inwestor powinien wyjasnic, czy dla terenu, w ktory
zamierza zainwestowac, istnieje obowigzujacy miejscowy plan zagospodarowania przestrzen-
nego i jakie sa jego postanowienia majace istotny wplyw na realnos¢ realizacji inwestycji.

Analizie nalezy podda¢ takze okolicznos¢, jaki jest stopieni zgodnosci planu miejscowego ze
studium planistycznym, a takze czy nie zachodzi koniecznosé¢ doprowadzenia do zmiany
planu miejscowego, czesto po uprzedniej zmianie studium, w wyniku inicjatywy inwestora.

Duza cze$¢ kraju nie jest objeta planami miejscowymi i nie ma obowiazku wprowadzenia ta-
kiego planu. Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym przewiduje mozliwos$¢
realizacji inwestycji budowlanych na takich terenach, jednakze pod warunkiem uzyskania
przez inwestora uprzednio decyzji o warunkach zabudowy stanowigcej promese upraw-
niajaca do wystapienia z wnioskiem o pozwolenie na budowe. Inwestor moZe ubie-
gad sie o ustalenie nowego planu miejscowego lub tez o jego zmiane, jednakze ustawa nie
przewiduje mozliwosci skutecznego kwestionowania odmowy organu gminy w tym zakresie.
Kwestionowanie w drodze postepowania sagdowoadministracyjnego przewiduje sie w zakresie
istotnego naruszenia zasad sporzadzania planu i trybu jego sporzadzania.

Mozliwosci wniesienia skargi do sadu administracyjnego przewiduje art. 101 ust. 1 ustawy
o0 samorzadzie gminnym. Istnieje obszerne orzecznictwo sagdéw administracyjnych dotyczace
kwestii zaskarzania uchwaty rady gminy do sagdu administracyjnego.

Plan miejscowy okresla przeznaczenie terenéw na przyszlosé, a stan faktyczny zagospo-
darowania w dacie ustalenia planu miejscowego, podobnie jak uwarunkowania formalne
gruntéw, moga, ale nie musza wplywac na rozwigzania planistyczne. Plan miejscowy okre-
$la przeznaczenie gruntu na przysziosé, wyznacza kierunki jego zagospodarowania w przy-
szlosci. Przepisy planu miejscowego, co do zasady, nie nakazuja ich aktywnego wdrazania
wlascicielom gruntéw objetych planem. Nadto tereny, ktérych przeznaczenie plan miejscowy
zmienia, mogg by¢ wykorzystywane w sposéb dotychczasowy do czasu ich zagospodarowania
zgodnie z planem, chyba ze w planie ustalono inny sposéb ich tymczasowego zagospodaro-
wania. Dopiero uruchomienie procesu inwestycyjnego aktualizuje potrzebe dostosowania sie
inwestora do uwarunkowan miejscowych (przewidzianych w planie).

Brak jest normy prawnej wymagajacej, aby postanowieniami planu miejscowego objete byly
z zasady cale dziatki, za$ objecie planem jedynie fragmentow dzialek jest logiczng konse-
kwencja uchwalenia planu miejscowego dla specyficznego obiektu, jakim przykladowo jest
linia energetyczna.

Procedura uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nie spetnia
przestanek do klasyfikacji do postepowania administracyjnego. Przedmiotem tej procedury
nie jest rozstrzygniecie sprawy administracyjnej indywidualnej w drodze decyzji admini-
stracyjnej. Koriczy sie ona podjeciem przez organ gminy (rade gminy) aktu prawa miejsco-
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wego w formie uchwaly, ktéra wchodzi w system norm prawa powszechnie obowiazujacego.
Naruszenie procedury planistycznej w zakresie wymaganej strategicznej oceny oddzialywania
na Srodowisko, niezaopiniowanie projektu planu miejscowego przez regionalnego dyrektora
ochrony $rodowiska, stanowi istotne naruszenie trybu sporzadzenia planu, przez co wypelnia
przestanke niewaznosci, o ktérej stanowi art. 28 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodaro-
waniu przestrzennym (por. wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 16 maja 2017 r.,
11 OSK 2304/15, LEX nr 3242078). Zauwazy¢ natomiast nalezy, ze kompetencje do uzgadniania
decyzji o warunkach zabudowy dla nieruchomosci znajdujacej sie w granicach parku krajo-
brazowego przyznano regionalnemu dyrektorowi ochronny srodowiska, a nie dyrektorowi par-
ku krajobrazowego. Por. wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 11 maja 2017 r.,
11 OSK 2286/15, LEX nr 2330612.

W odniesieniu do zgodnosci z planem miejscowym danego obiektu budowlanego wymagane
jest wskazanie nie tyle kategorii obiektu budowlanego, ile jego funkcji (np. ustugowej), ktéra
moze przybraé rézne formy, w tym opieke nad ludZmi starszymi. Kategoryzacja nie ma zatem
przesadzajacego znaczenia, bo najistotniejsze jest to, jaka decyzje podejmie organ.

PRzYKeAD: Swiadczenie ustug polegajgcych na zapewnieniu miejsca zamieszkania nie prze-
sgdza o tym, ze mamy do czynienia z budynkiem mieszkalnym. Co innego znaczy klasyfika-
cja budynku jako budynek mieszkalny, a co innego okreslenie jego funkgji jako budynek
ustugowy, zapewniajacy swoim ustugobiorcom - pensjonariuszom mozliwos¢ zamiesz-
kiwania w nim wraz ze $wiadczeniem ustug medycznych. Cho¢ taki budynek w znaczeniu
faktycznym stuzy do zamieszkiwania w nim przez wieksza liczbe ludzi, to juz w znaczeniu
prawnym nie stanowi budynku mieszkalnego. Innym przyktadem moga by¢ tzw. domy stu-
denckie (akademiki).

Okreslenie minimalnego okresu wylozenia projektu planu miejscowego ma na celu umoz-
liwienie zapoznania sie z tym projektem spoleczeristwa, aby umozliwi¢ sktadanie
ewentualnych uwag do projektu. Wylozenie projektu planu do publicznego wgladu jest forma
udzialu spoleczeristwa w zarzadzaniu w demokratycznym panstwie, za$ dalsza dyskusja sta-
nowi realizacje uprawnienia przystugujacego spolecznosci lokalnej oraz innym jednostkom
zainteresowanym zamierzeniami planistycznymi na obszarze danej gminy, gwarantujacego
im wypowiedzenie sie w kwestii projektowanych ustalen planu, ktére to ustalenia w wyniku
uchwalenia planu miejscowego staja sie prawem powszechnie obowigzujacym oddziatu-
jacym na sfere praw wlascicielskich tych podmiotéw. Wylozenie projektu planu miejsco-
wego na okres krétszy niz wskazany w ustawie ma charakter istotnego naruszenia trybu po-
stepowania planistycznego w rozumieniu art. 28 ust. 1 u.p.z.p. Uchwala podjeta z tego rodzaju
naruszeniem trybu sporzadzania aktu planistycznego jest uchwata podjeta przedwczesnie
(por. wyrok WSA w Poznaniu z dnia 10 maja 2017 r., IV SA/Po 30/17, LEX nr 2305322).

Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia 9 maja 2017 r., Il 0SK 2112/15, LEX nr 2339693,
wyrazil poglad, Ze nie jest zasadne stanowisko, iz w razie braku okreslenia przez lokalnego
prawodawce w miejscowym planie konkretnego, tymczasowego zagospodarowania terenu,
mozliwe jest uwzglednienie dotychczasowego sposobu wykorzystania terenu do czasu jego
zagospodarowania zgodnego z planem w oparciu o art. 35 ustawy o planowaniu i zagospo-
darowaniu przestrzennym. Taka wykladnia przepiséw planu miejscowego zagospodarowania
przestrzennego prowadzitaby do sytuacji, w ktérej mimo wejscia w Zycie planu miejscowego
nadal dopuszczalne bytoby realizowanie nowych przedsiewziec z powolaniem sie na dotych-
czasowy sposob wykorzystania terenu.
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wazne! Dotychczasowe korzystanie z gruntu na cele budowlane po wprowadzeniu w Zycie pla-
nu miejscowego wymaga wyraznego postanowienia planu miejscowego w tym zakresie.

Uzyskanie przez gmine wymaganej w procedurze planistycznej opinii juz po podjeciu uchwa-
ly w sprawie studium planistycznego lub po podjeciu uchwaly w sprawie planu miejscowego
moZe mie¢ znaczenie przy ocenie przez sad administracyjny, czy naruszenie procedury plani-

stycznej bylo istotne.

Wzor wniosku o wypis i wyrys z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

Jbézeféw, 20 pazdziernika 2018 .

Whioskodawca:
Romuald Gieron

ul. Konstytucyjna 44
01-210 Jozefow

Wojt Gminy Jozefow

Dziat Zagospodarowania Przestrzennego

WNIOSEK
o wydanie wypisu i wyrysu z miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego

Na podstawie art. 30 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (tekst jedn.: Dz. U.z 2018 r. poz. 1945 z p6zn. zm.) wnosze o wydanie wypisu
i wyrysu z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dziatek o numerach
ewidencyjnych:

1) 63/1,

2) 65/1,

3)67/3

potozonych w miejscowosci Jozeféw przy ulicy Trybunalskiej 13.

Romuald Gierori

Zafgczniki:
1) 2 egzemplarze kopii mapy ewidencyjnej w skali 1:2000,
2) optata skarbowa.
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Orzecznictwo:

- wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Gdansku z dnia 20 wrzesnia 2017 r., Il SA/

Gd 416/17, LEX nr 2364317 (,1. Skarga uregulowana w art. 101 ust. 1 u.s.g. jest przystuguja-
cym podmiotom prawnym $rodkiem ochrony realnego, wtasnego interesu prawnego i re-
alnych, wiasnych uprawnien przed rzeczywistym nielegalnym wkroczeniem w te interesy.
W przepisie art. 101 ust. 1 u.s.g. legitymacja skargowa zostata oparta na naruszeniu indy-
widualnego interesu prawnego lub uprawnienia, co oznacza, ze legitymacja do wniesienia
takiej skargi do sgdu administracyjnego przystuguje nie temu kto ma w tym interes prawny,
ale temu czyj interes prawny zostat naruszony zaskarzonym rozstrzygnieciem. Naruszenie
interesu prawnego podmiotu sktadajacego taka skarge musi mie¢ przy tym charakter bez-
posredni, zindywidualizowany, obiektywny i realny. Uchwata, czy tez konkretne jej postano-
wienia, musza wiec naruszac rzeczywiscie istniejacy w dacie podejmowania uchwaty interes
prawny skarzacego.
2. Zaréwno istotne naruszenie «zasad sporzadzania, jak i «trybu sporzadzania» miejscowe-
go planu zagospodarowania przestrzennego pozwala na stwierdzenie niewaznosci takiej
uchwaty w catosci lub czesci. Zasady sporzadzania planu miejscowego rozumiane s jako
wartosci i merytoryczne wymogi ksztattowania polityki przestrzennej przez uprawnione or-
gany dotyczace m.in. zawartych w akcie planistycznym ustalen. Pojecie zasad sporzadzania
planu zagospodarowania przestrzennego nalezy wigzac ze sporzadzaniem aktu planistycz-
nego, a wiec zawartoscia aktu planistycznego, zawartych w nim ustalen a takze standardéw
dokumentacji planistycznej.’);

- wyrok Wojewédzkiego Sadu Administracyjnego w Poznaniu z dnia 3 sierpnia 2017 r., IV SA/
Po 316/17, OwWSS 2017, nr 4, s. 50-56 (Sad wprawdzie rozpoznawat skarge na studium, jed-
nakze, w ocenie autora, ma on zastosowanie takze w razie skargi na plan miejscowy.);

- wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w todzi z dnia 25 lipca 2017 r., Il SA/td
1008/16, LEX nr 2346628 (,W przypadku gdy danego przeznaczenia terenu nie przewiduje
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego, zmiana przezna-
czenia terenu w planie miejscowym (uchwalonym w zgodnosci z zapisami studium), moze
by¢ dokonana przez gmine wytacznie po uprzedniej zmianie studium, z zachowaniem try-
bu, w jakim studium jest uchwalane’);

- wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 28 czerwca 2017 r., Il OSK 1964/16, LEX
nr 2320906 (,1. Plan miejscowy okredla przeznaczenie terendw na przysztos¢, a zastany stan
zagospodarowania, wzglednie uwarunkowania formalne gruntéw, moga, ale nie musza wpty-
wac na rozwigzania planistyczne.

2. Plan miejscowy okresla przeznaczenie gruntu na przyszto$¢, wyznacza kierunki jego zago-
spodarowania. Przepisy planu zasadniczo nie nakazujg ich aktywnego wdrazania wiascicie-
lom. Co wiecej «tereny, ktérych przeznaczenie plan miejscowy zmienia, moga by¢ wykorzy-
stywane w sposéb dotychczasowy do czasu ich zagospodarowania zgodnie z tym planem,
chyba Ze w planie ustalono inny sposéb ich tymczasowego zagospodarowania». Natomiast
dopiero uruchomienie procesu inwestycyjnego aktualizuje potrzebe dostosowania inwesto-
ra do uwarunkowan miejscowych!);

- wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Poznaniu z dnia 25 maja 2017 r., IV SA/Po
667/16, http://www.orzeczenia-nsa.pl.

Literatura: Komentarz do ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, A. Plucinska-Filipowicz,
M. Wierzbowski i in., wyd. 3, Warszawa 2018.
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5. Przystapienie do uzytkowania obiektu budowlanego —
zakonczenie budowy

Osobny rozdzial 5b ,Zakoniczenie budowy” zostal wprowadzony nowela Prawa budowlanego
z dnia 13 lutego 2020 r. Wydzielenie mialo na celu, zgodnie z uzasadnieniem zmiany, upo-
rzagdkowanie przepiséw dotyczacych zakonczenia budowy oraz utatwienie odbiorcom przepi-
s6w odnalezienia w ustawie odpowiedniej regulacji.

Co do zasady, stosownie do art. 5 ust. 2 pr.bud. obiekt budowlany nalezy uzytkowaé w sposéb
zgodny z jego przeznaczeniem i wymaganiami ochrony Srodowiska oraz utrzymywac w nale-
zytym stanie technicznym i estetycznym, nie dopuszczajac do nadmiernego pogorszenia jego
wiasciwosci uzytkowych i sprawnosci technicznej, w szczegdlnosci w zakresie zwigzanym
7z wymaganiami, o ktorych mowa w ust. 1 pkt 1-7.

Przepisy art. 54 oraz 55 rozdziatu 5b okreslaja sposoby zakoriczenia procesu inwestycyjnego.
W art. 54 prawodawca odnosi sie w istocie zardwno do budowy obiektu budowlanego, ktéry
wymaga decyzji o pozwoleniu na budowe, albo zgloszenia budowy, o ktérej mowa w art. 29
ust. 1 pkt 1i 2 pr.bud., jak rowniez rob6t budowlanych wymagajacych analogicznych zgéd.

Do uzytkowania obiektu budowlanego, na budowe ktdrego wymagana jest decyzja o pozwoleniu
na budowe albo zgloszenie budowy, mozna przystapic, z zastrzezeniem art. 55 i 57, po zawiado-
mieniu organu nadzoru budowlanego o zakornczeniu budowy, jezZeli organ ten, w ter-
minie 14 dni od dnia doreczenia zawiadomienia, nie zglosi sprzeciwu w drodze decyzji.

Organ nadzoru budowlanego moze z urzedu przed uplywem ww. terminu wydac zaswiadcze-
nie o braku podstaw do wniesienia sprzeciwu. Wydanie zaswiadczenia wylgcza mozliwo$¢
wniesienia sprzeciwu oraz uprawnia inwestora do rozpoczecia uzytkowania obiektu.

Uzyskanie pozwolenia na uzytkowanie jest wymagane w trzech kategoriach sytuacji. Pierwsza
dotyczy obiektéw budowlanych, na ktdrych jest wymagane pozwolenie na budowe i ktore sg
zaliczone do wymienionych w art. 55 ust. 1 kategorii.

Druga kategoria sytuacji odnosi sie do zakoriczenia procedury legalizacyjnej lub naprawcze;.
Zgodnie bowiem z art. 49 ust. 5 i art. 51 ust. 4 pr.bud. w decyzjach wydawanych w tych trybach
nalezy natozy¢ obowiazek uzyskania pozwolenia na uzytkowanie. Trzeci rodzaj sytuacji dotyczy
zamiaru przystapienia do uzytkowania obiektu budowlanego przed wykonaniem rob6t budow-
lanych w calosci — przed zakoriczeniem budowy. Wymég ten odnosi sie zaréwno do obiektow
budowlanych wymagajacych zgloszenia, jak i tych wymagajacych pozwolenia na uzytkowanie.

Inwestor, w stosunku do ktérego natozono obowiazek uzyskania pozwolenia na uzytkowa-
nie obiektu budowlanego, jest obowiazany zawiadomié, zgodnie z wlasciwoscia wynikajaca
z przepiséw szczegdlnych, organy:

1) Paristwowej Inspekcji Sanitarnej,

2) Panstwowej Strazy PoZzarnej

— 0 zakoniczeniu budowy obiektu budowlanego i zamiarze przystapienia do jego uzytkowa-
nia. Organy zajmuja stanowisko w sprawie zgodnosci wykonania obiektu budowlanego z pro-
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jektem budowlanym. Niezajecie stanowiska przez organy wymienione w ust. 1, w terminie
14 dni od dnia otrzymania zawiadomienia, traktuje sie jak niezgloszenie sprzeciwu lub uwag.

Artykut 57 pr.bud. zawiera szczegotowe regulacje dotyczace zalacznikéw, jakie inwestor zobli-
gowany jest zlozy¢ wraz z wnioskiem o wydanie pozwolenia na uzytkowanie lub zawiadomie-
nia o zakoriczeniu budowy obiektu budowlanego. Wniosek o udzielenie pozwolenia na uzyt-
kowanie stanowi wezwanie organu nadzoru budowlanego do przeprowadzenia obowiazkowej
kontroli, o ktérej mowa w art. 59a.

Inwestor jest obowigzany uzupetnié¢ dokumenty wniosku lub zawiadomienia, jezeli w wyni-
ku ich sprawdzenia okaze sie, ze s3 one niekompletne lub posiadajg braki lub niescistosci.
Uzupelnienie dokumentéw nastepuje na wezwanie organu w trybie art. 50 k.p.a. Wzywajac
inwestora postanowieniem do uzupetnienia dokumentacji, organ powinien wyznaczyé mu
termin jej uzupetnienia. Termin ten musi by¢ realny w tym sensie, Ze inwestor bedzie w sta-
nie dokona¢ w nim tych czynnosci. Nieuzupetnienie dokumentéw przez inwestora, pomimo
wezwania organu, nie jest nieusunieciem brakéw formalnych w rozumieniu art. 64 § 2 k.p.a.
Nieuzupelnienie dokumentéw skutkuje odpowiednio: wydaniem decyzji 0 odmowie udziele-
nia pozwolenia na uzytkowanie lub decyzji o sprzeciwie wobec zawiadomienia o zakoricze-
niu budowy. Podstawa do wydania decyzji o odmowie zezwolenia na uzytkowanie obiektu jest
art. 59 ust. 5 pr.bud. Po przeprowadzeniu obowiagzkowej kontroli z art. 59a pr.bud. wydawana
jest decyzja o pozwoleniu na uzytkowanie.

Organ nadzoru budowlanego moze w pozwoleniu na uzytkowanie obiektu budowlanego
okresli¢ warunki uzytkowania tego obiektu albo uzalezni¢ jego uzytkowanie od wykonania,
w oznaczonym terminie, okreslonych robét budowlanych. Jezeli organ nadzoru budowlane-
go stwierdzi, Ze obiekt budowlany spetnia warunki okreslone w ust. 1, mimo niewykonania
czesci robot wykoniczeniowych lub innych rob6t budowlanych zwigzanych z obiektem, w wy-
danym pozwoleniu na uzytkowanie moze okresli¢ termin wykonania tych robét. Inwestor jest
obowiazany zawiadomic¢ organ nadzoru budowlanego o zakoriczeniu robét budowlanych pro-
wadzonych, po przystapieniu do uzytkowania obiektu budowlanego, na podstawie pozwolenia
na uzytkowanie.

Strong w postepowaniu w sprawie pozwolenia na uzytkowanie jest wylacznie inwestor,
a w przypadku inwestycji KZN — inwestor i Prezes Krajowego Zasobu Nieruchomosci.

A. Obowigzkowa kontrola

Organ nadzoru budowlanego przeprowadza, na wezwanie inwestora, obowigzkowa kontro-
le budowy w zakresie jej zgodnos$ci z ustaleniami i warunkami okreslonymi w decyzji o po-
zwoleniu na budowe oraz z projektem budowlanym. Kontrola taka obejmuje sprawdzenie:

1) zgodnosci obiektu budowlanego z projektem zagospodarowania dziatki lub terenu;

2) zgodnosci obiektu budowlanego z projektem architektoniczno-budowlanym i technicz-
nym, w zakresie:

a) charakterystycznych parametréw technicznych w zakresie powierzchni zabudowy, wyso-
kosci, dtugosci, szerokosci i liczby kondygnacji,

b) wykonania widocznych elementéw nosnych uktadu konstrukcyjnego obiektu budowlanego,
¢) geometrii dachu (kat nachylenia, wysokos¢ kalenicy i uklad potaci dachowych),
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d) wykonania urzadzen budowlanych,

e) wykonania instalacji zapewniajacych uzytkowanie obiektu budowlanego zgodnie z prze-
znaczeniem,

f) zapewnienia warunkow niezbednych do korzystania z tego obiektu przez osoby niepel-
nosprawne, o ktérych mowa w art. 1 Konwencji o prawach oséb niepetnosprawnych, sporza-
dzonej w Nowym Jorku dnia 13 grudnia 2006 r., w tym osoby starsze — w stosunku do obiektu
uzytecznosci publicznej i budynku mieszkalnego wielorodzinnego;

2a)spelnienia warunkéw wskazanych w art. 55 ust. 1b pr.bud., jezeli przystapienie do uzytko-
wania obiektu budowlanego ma nastapi¢ przed wykonaniem wszystkich robét budowlanych;

3) wyrobéw budowlanych szczegdlnie istotnych dla bezpieczeristwa konstrukeji i bezpie-
czenstwa pozarowego;

4) w przypadku naloZenia w pozwoleniu na budowe obowiazku rozbiérki istniejacych obiek-
téw budowlanych nieprzewidzianych do dalszego uzytkowania lub tymczasowych obiektéw
budowlanych — wykonania tego obowiazku, jezeli uplynat termin rozbiérki okreslony w po-
zwoleniu;

5) uporzadkowania terenu budowy.
Inwestor jest zobligowany do uczestniczenia w prowadzonej przez organ kontroli.

Organ nadzoru budowlanego, po przeprowadzeniu obowiazkowej kontroli, sporzadza protokét
w trzech egzemplarzach. Jeden egzemplarz protokotu dorecza sie inwestorowi niezwiocznie
po przeprowadzeniu kontroli, drugi egzemplarz przekazuje sie organowi wyzszego stopnia,
a trzeci pozostaje w organie nadzoru budowlanego. W przypadku stwierdzenia w trakcie obo-
wigzkowej kontroli nieprawidtowosci w zakresie, o ktérym mowa w art. 59a ust. 2 pr.bud,,
m.in. niezgodnosci obiektu budowlanego z projektem architektoniczno-budowlanym i tech-
nicznym, w zakresie np. charakterystycznych parametréw technicznych, tj. powierzchni zabu-
dowy, wysokosci, dtugosci, szerokosci i liczby kondygnacji, organ wymierza kare stanowiaca
iloczyn:

sxkxw

— stawki oplaty (s),
— wspétczynnika kategorii obiektu budowlanego (&) i
— wspétczynnika wielkosci obiektu budowlanego (w).

Stawka optaty (s) wynosi 500 zi. Kategorie obiektow, wspétczynnik kategorii obiektu oraz
wspétczynnik wielkosci obiektu okresla zatacznik do ustawy.

W przypadku wymierzenia kary organ nadzoru budowlanego, w drodze decyzji, odmawia wy-
dania pozwolenia na uzytkowanie i przeprowadza, w odpowiednim zakresie, postepowanie
naprawcze, stosownie do art. 51 pr.bud.

Nie stwierdza sie niewaznosci decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie, jezeli uptynelo 5 lat od
dnia, w ktérym decyzja o pozwoleniu na uzytkowanie stala sie ostateczna.
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B. Wymierzenie kary z tytulu samowoli uzytkowej

Przepis art. 59 i zostal dodany nowelg z dnia 13 lutego 2020 r. Dotychczas kara z tytutu nie-
legalnego uzytkowania obiektu budowlanego byta uregulowana w uchylonym art. 57 ust. 7
pr.bud., zgodnie z ktérym w przypadku stwierdzenia przystapienia do uzytkowania obiektu bu-
dowlanego lub jej czesci z naruszeniem przepisow art. 54 i 55 pr.bud. organ nadzoru budow-
lanego wymierza kare z tytutu nielegalnego uzytkowania obiektu budowlanego. Do kary tej
stosuje sie odpowiednio przepisy dotyczace kar, o ktorych mowa w art. 59f ust. 1 pr.bud., z tym
ze stawka oplaty podlega dziesieciokrotnemu podwyzszeniu. Obecnie obowigzujacy
przepis stanowi, ze w przypadku stwierdzenia przez organ nadzoru budowlanego uzytkowa-
nia obiektu budowlanego lub jego czesci z naruszeniem przepiséw art. 54 i 55 pr.bud., organ
nadzoru budowlanego poucza inwestora lub wiasciciela, Ze obiekt nie moze by¢ uzytkowany
bez pozwolenia na uZzytkowanie lub dokonania skutecznego zawiadomienia o zakoriczeniu
budowy, co potwierdza w protokole z przeprowadzonej kontroli. W przypadku nieobecnosci
inwestora lub wlasciciela podczas kontroli pouczenie dorecza sie na pismie.

Prawodawca w spos6b nieprawidlowy skonstruowat reguly odpowiedzialnosci z powodu nie-
legalnego uzytkowania, w konstrukeji przepisu postuzyt sie bowiem spdjnikiem ,,i” (art. 54
i55 pr.bud.), co jest bledem, gdyz nie mozna w jednym stanie faktycznym naruszy¢ art. 54 i 55
pr.bud., poniewaz art. 54 pr.bud. odnosi sie do zgloszenia uzytkowania obiektu budowlanego,
a art. 55 pr.bud. do uzyskania pozwolenia na uzytkowanie obiektu budowlanego. Niezgodne
z prawem przystapienie do uzytkowania obiektu lub jego czesci powoduje naruszenie albo
art. 54, albo art. 55 pr. bud. Wobec oczywistosci bledu prawodawcy — gdyz uznanie, ze naru-
szenie przepisow art. 54 i 55 pr.bud. musi zachodzié tacznie, czynitoby hipoteze normy praw-
nej niewykonalng — préby wyktadni, ktérych celem byloby poszukiwanie sensu tej koniunkji,
wydaja sie bezcelowe (por. podobnie NSA w wyroku z dnia 21 paZdziernika 2010 r., II OSK
1673/09, CBOSA).

wazne! Kara przewidziana w art. 59i pr.bud. nie ma zastosowania do sytuacji uzytkowania
obiektu budowlanego lub jego czesci zbudowanego bez pozwolenia na budowe. Kara
ta moze dotyczy¢ tylko obiektéw budowanych legalnie.

Artykut 59i pr.bud. reguluje kwestie uzytkowania obiektu bez uzyskania odpowiedniej zgody,
nie ograniczajac dziatan organu nadzoru budowlanego wylacznie do wymierzenia kary z ty-
tutu przystapienia do nielegalnego uzytkowania, jak to miato miejsce w uchylonym trybie
wymierzania kary z art. 57 pr.bud., ktéry to pozwalal na jednorazowe jej nalozenie wylacznie
za przystapienie do uzytkowania i nie miat na celu wymuszenia pozadanego zachowania in-
westora, jak np. wykonania obowiazku zawiadomienia o zakoniczeniu budowy lub zloZenia
wniosku o udzielenie pozwolenia na uzytkowanie [por. Z. Kostka (w:) A. Despot-Mladanowicz
i in., Prawo budowlane..., red. A. Gliniecki, s. 529-530]. Nakladanie kary w swietle komen-
towanego przepisu ma prowadzi¢ do uzytkowania obiektu budowlanego zgodnie z prawem.
Ustawodawca w uzasadnieniu do projektu noweli nazwal tryb mechanizmem tzw. zéttej
kartki. W przypadku stwierdzenia przez organ nadzoru budowlanego uzytkowania obiektu
budowlanego lub jego czesci z naruszeniem przepisow art. 54 i 55 pr.bud. organ nadzoru
budowlanego w protokole z przeprowadzonej kontroli poucza inwestora lub wlasciciela, ze
obiekt budowlany nie moze by¢ uzytkowany bez uzyskania decyzji o pozwoleniu na uzytkowa-
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nie lub dokonania skutecznego zawiadomienia o zakoriczeniu rob6t budowlanych. W przypad-
ku nieobecnosci podczas kontroli inwestora lub wlasciciela organ dorecza pouczenie na pi-
$mie. Organ nadzoru budowlanego po uplywie 60 dni od dnia doreczenia pouczenia sprawdza,
czy obiekt budowlany lub jego cze$¢ jest nadal uzytkowany z naruszeniem art. 54 i 55 pr.bud.
W przypadku niezaprzestania nielegalnego uzytkowania zostaje wydane postanowienie wy-
mierzajace kare. Nie wczesniej niz po uplywie 30 dni od dnia doreczenia postanowienia, or-
gan nadzoru budowlanego sprawdza po raz kolejny, czy obiekt budowlany lub jego czes¢ jest
nadal uzytkowany z naruszeniem przepisow art. 54 i 55 pr.bud. Jezeli organ nadzoru budowla-
nego stwierdzi dalsze uzytkowanie obiektu budowlanego lub jego czesci z naruszeniem prze-
piséw prawa, mimo wydania postanowienia, ponownie wymierza kare z tytutu nielegalnego
uzytkowania obiektu budowlanego.

wAzNE! Postanowienie o wymierzeniu kary, odmiennie niz do nowelizacji Prawa budowlanego
z dnia 13 lutego 2020 r. moze by¢ wydawane wielokrotnie, jednak kolejne postanowienie
nie moze by¢ wydane wczesniej niz po uplywie 30 dni od dnia wydania poprzedniego postano-
wienia (art. 59i ust. 7 pr.bud.).

Adresatem kary moze by¢:

— whasciciel lub

— inwestor.

Organ, wymierzajac kare, nie ma obowiazku przeprowadzania postepowania wyjasniajacego
w celu ustalenia, czy inwestorowi lub wlascicielowi mozna przypisa¢ wine za naruszenia pra-
wa, czy nie. Konieczna natomiast przestanka wymierzenia kary na podstawie powotanego
przepisu jest wykazanie, ze zostal naruszony art. 54 albo 55 pr.bud., gdyz jesli kara z art. 59i
pr.bud. jest skutkiem zaistnienia stanu niezgodnego z prawem, to w pierwszej kolej-
nosci ocenie podlega¢ powinno to, czy doszlo do naruszenia przepiséw Prawa budowlanego.
Zgodnie z ta regulacja kara z tytutu nielegalnego uzytkowania obiektu budowlanego lub jego
cze$ci wymierzana jest kazdorazowo w postanowieniu wydawanym przez organ nadzoru bu-
dowlanego po stwierdzeniu uzytkowania bez dopelnienia obowigzku wynikajacego z przepisu
ustawy.

Wypada podkresli¢, ze poprzednio obowigzujacy art. 57 ust. 7 pr.bud. regulujacy wymierzenie
kary z tytutu przystapienia do nielegalnego uzytkowania obiektu byt trzykrotnie kontrolowany
przez Trybunat Konstytucyjny pod wzgledem jego zgodnosci z Konstytucja RP. W wyroku z dnia
15 stycznia 2007 r., P 19/06, OTK-A 2007, nr 1, poz. 2, Trybunat orzekt o jego zgodnosci z art. 10
w zwiazku z art. 2 Konstytucji RP, w wyroku z dnia 5 maja 2009 r., P 64/07, OTK-A 2009, nr 5,
poz. 64 — o jego zgodnosci z art. 2 i 32 ust. 1 Konstytucji RP, zas w wyroku z dnia 22 wrzesnia
2009 r., SK 3/08, OTK-A 2009, nr 8, poz. 125, Trybunat Konstytucyjny orzekl, ze art. 57 ust. 7
pr.bud. jest zgodny z art. 45 ust. 1 Konstytucji RP oraz nie jest niezgodny z art. 42 Konstytucji RP.
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6. Zaswiadczenie o samodzielnosci lokali

A. Definicja samodzielnego lokalu

Podstawa prawna: art. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali (tekst jedn.:
Dz.U.z2020r. poz. 1910 z p6zn. zm.), dalej: u.w.l; art. 3 pkt 2a, art. 7 ust. 2 pkt 1 ustawy z dnia
7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane (tekst jedn.: Dz. U. z 2020 r. poz. 1333 z p6zn. zm.), da-
lej: Prawo budowlane lub pr.bud.; rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia
2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytu-
owanie (tekst jedn.: Dz. U.z 2019 r. poz. 1065 z p6zn. zm.), dalej: rozporzadzenie.

Ustawodawca przewidzial mozliwo$¢ przyznania lokalom, zaréwno mieszkalnym, jak i o in-
nym przeznaczeniu, statusu odrebnej nieruchomosci. Taka regulacja pociggneta za sobg
koniecznos¢ jednoczesnego ustanowienia zasad i kryteriéw, na podstawie ktérych wtasciwe
organy uznawalyby, w zakresie wydzielonych czesci budynkéw, ich odrebnosé, z wszelkimi
tego konsekwencjami w zakresie prawa cywilnego, tj. mozliwosci ich dalszego obrotu.
Podstawa do prawnego wyodrebnienia lokalu stalo sie zatem zaswiadczenie o samodziel-
nosci lokalu wydawane przez wlasciwego miejscowo staroste. Nalezy przy tym podkre-
$li¢, ze stosowanie instytucji zaswiadczen o samodzielnosci lokali pojawia sie gléwnie w przy-
padku przedsiewzie¢ deweloperskich, a zatem na terenach przeznaczonych pod zabudowe
mieszkaniowa.

Za punkt wyjScia nalezy uzna¢ wyrazny podzial dokonany przez prawodawce odnosnie do
przeznaczenia budynku, determinujacy mozliwos¢ jego podzialu na samodzielne lokale.

Stosownie do art. 3 pkt 2a pr.bud. formutujacego definicje budynku mieszkalnego
jednorodzinnego, jest to budynek wolnostojacy albo budynek w zabudowie bliZniaczej,
szeregowej lub grupowej, stuzacy zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych, stanowiacy
konstrukcyjnie samodzielng catosé, w ktorym dopuszcza si¢ wydzielenie nie wiecej niz
dwdch lokali mieszkalnych albo jednego lokalu mieszkalnego i lokalu uzytkowego o po-
wierzchni calkowitej nieprzekraczajacej 30% powierzchni catkowitej budynku.

Podkresli¢ przy tym nalezy, ze w prawodawstwie nie ma podobnej definicji budynku wieloro-
dzinnego lub wielolokalowego. Nalezy zatem przyjac a contrario, ze budynek niespetniajacy
kryteriéw uznania go za budynek mieszkalny jednorodzinny, w zaleznosci od jego przeznacze-
nia, bedzie budynkiem mieszkalnym wielorodzinnym, budynkiem do celéw ustugowych czy
produkeyjnych.

Majac na uwadze powyzsze, kluczowe pozostaje zagadnienie, jakie warunki powinna spetniaé
czes¢ budynku, ktéra wlasciciel badZ inwestor — jezeli mowa o inwestycji w trakcie realizacji
— planuje wydzielié. Ogélne kryteria, jakie powinien spetnia¢ lokal, by mozliwe byto okresle-
nie go mianem samodzielnego, definiuje art. 2 ust. 2 u.w.l, zgodnie z ktérym samodziel-
nym lokalem mieszkalnym, w rozumieniu ustawy, jest wydzielona trwalymi scianami
w obrebie budynku izba lub zespét izb przeznaczonych na staly pobyt ludzi, ktére
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wraz z pomieszczeniami pomocniczymi stuza zaspokajaniu ich potrzeb mieszkanio-
wych. Przepis ten stosuje sie odpowiednio réwniez do samodzielnych lokali wykorzystywa-
nych zgodnie z przeznaczeniem na cele inne niz mieszkalne.

Odrebna definicje samodzielnego lokalu mieszkalnego zawieraja takze przepisy technicz-
no-budowlane sformutowane w Prawie budowlanym oraz aktach wykonawczych do tejze ustawy.
Kryteria techniczne, jakie powinien spetnia¢ lokal mieszkalny w ogéle, wyznacza rozporzadze-
nie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim
powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie. Akt ten formutuje zaréwno legalng definicje
,mieszkania”, okreslajac je jako zespot pomieszczer mieszkalnych i pomocniczych, majacy od-
rebne wejscie, wydzielony stalymi przegrodami budowlanymi, umozliwiajacy staly pobyt ludzi
i prowadzenie samodzielnego gospodarstwa domowego, a oprocz tego okresla parametry, jakie
powinny spelnia¢ pomieszczenia przeznaczone na staly pobyt ludzi.

Co jednak istotne, wigzaca dla starosty, na potrzeby rozpoznania wniosku o wydanie zaswiad-
czenia o samodzielno$ci lokalu, jest jedynie definicja zawarta w ustawie o wlasnosci lokali.
Jak wskazal bowiem Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia 8 lutego 2012 r., I OSK
1653/11, z uwagi na przedmiot regulacji tejze ustawy, unormowania w niej zawarte nie maja
z reguly charakteru administracyjnoprawnego, a cywilnoprawny — odnosza sie bowiem do pra-
wa wlasnosci (instytucji prawa cywilnego). Co wiecej, odestanie ustawodawcy w art. 1 ust. 2
u.w.l, w sprawach nieuregulowanych tg ustawa, jedynie do przepiséw prawa cywilnego, wy-
klucza mozliwo$¢ odwolywania sie przez organ do regulacji zawartych w Prawie budowlanym.

Orzecznictwo:

- wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 8 lutego 2012 r, | OSK 1653/11, LEX
nr 1120613 (,Przy wydawaniu zaswiadczenia o samodzielnosci lokalu brak jest podstaw do
stosowania kryteriow wynikajacych z p.b. i przepiséw wykonawczych do tej ustawy.”).

B. Procedura uzyskania zaswiadczenia o samodzielnosci
lokalu

Podstawa prawna: art. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali (tekst jedn.:
Dz. U.z 2020 r. poz. 1910 z pézn. zm.), dalej: u.w.l; art. 217 § 1 i 2 ustawy z dnia 14 czerw-
ca 1960 r. — Kodeks postepowania administracyjnego (tekst jedn.: Dz. U. z 2020 r. poz. 256
z pbézn. zm.), dalej: k.p.a.; art. 1 ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. 0 zmianie ustawy o wtasnosci
lokali (Dz. U. poz. 1506), dalej: nowelizacja.

Zaswiadczenie o samodzielnosci lokalu jest tylko jednym z etapéw prawnego wyodrebnienia
lokalu i nadania mu statusu nieruchomosci. Dokument ten wydawany jest przez staroste wia-
Sciwego ze wzgledu na miejsce potozenia nieruchomosci na wniosek inwestora lub wlascicie-
la nieruchomosci.

Whniosek o wydanie zaswiadczenia powinien czynié zado$¢ ogolnym zasadom w formutowaniu
tego typu wnioskéw, tj. powinien przede wszystkim:
— wskazywad dane strony ubiegajacej sie 0 wydanie zaswiadczenia,
— wskazywac przedmiot wniosku, a takze
— okreslac cel jego uzyskania, rozumiany jako uzasadnienie interesu prawnego wniosko-
dawcy.
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Ponadto wniosek powinien zawierac:

1) rzut kondygnacji w budynku zawierajacej lokal ze wskazaniem granic lokalu i jego po-
mieszczen,

2) dokument poswiadczajacy oddanie budynku do uzytkowania,

3) zaswiadczenie od wdjta, burmistrza, prezydenta miasta o zgodnosci zamierzonego wy-
odrebnienia z obowiagzujacym planem miejscowego zagospodarowania przestrzennego albo
decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu,

4) pozwolenie na budowe lub zgloszenie,
5) pozwolenie na uzytkowanie lub zawiadomienie o zakoriczeniu budowy,

6) w przypadku nowych budynkéw takze zaswiadczenie o nadaniu numeru porzadkowego
nieruchomosci,

7) dowdd uiszczenia oplaty skarbowej na kwote 17 zl.

Nowelizacja ustawy o wlasnosci lokali, ktéra weszla w zycie w dniu 23 sierpnia 2018 r., na
mocy ktorej zmieniono dotychczasowe brzmienie art. 2, postawila wnioskodawcy ubiegaja-
cemu sie 0 wydanie zaswiadczenia o samodzielnosci lokalu wyzsze wymagania w zakresie
ubiegania sie 0 wydanie opisywanego zaswiadczenia.

Dotychczas na wnioskodawcy ciazyt obowigzek wykazania wylacznie przestanek samodziel-
nosci lokalu, tj.:

— wydzielenia lokalu trwalymi $cianami z budynku,

— przeznaczenia lokalu do przebywania w nim ludzi i zaspokajania ich potrzeb mieszkanio-

wych.

Obecnie powinien on wykaza¢ takze zgodnos¢:
— zamierzonego wyodrebnienia z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego
lub decyzja o warunkach zabudowy,
— z pozwoleniem na budowe i pozwoleniem na uzytkowanie (lub odpowiednio zgloszeniem
i zawiadomieniem o zakoriczeniu budowy).

Z praktyki wynika jednak, Ze starostowie nierzadko Zadaja przedtoZenia dodatkowych doku-
mentow w postaci o$wiadczenia, Ze po uzyskaniu pozwolenia na uzytkowanie nie zostaly do-
konane istotne zmiany budynkw/lokalu, a nawet inwentaryzacji architektoniczno-budowlanej
lokalu, np. w przypadku zmian w stosunku do zatwierdzonego projektu budowlanego. Nie jest
to jednak powszechna praktyka, a lista wymaganych dokumentéw moze sie r6znié¢ w za-
leznosci od specyfiki wyodrebnianego lokalu.

wazne! Nie mozna zadac wydania zaswiadczenia o braku samodzielnosci danego lokalu.

Nalezy zwrdci¢ uwage, ze starosta nie jest uprawniony do wydania zaswiadczenia o braku samo-
dzielno$ci lokalu. Poprzez tres¢ art. 2 ust. 3 u.w.l. ustawodawca przewidzial jedynie mozliwosé
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wydania zaswiadczenia w przedmiocie stwierdzenia spetnienia przez lokal wymagan wymie-
nionych w ustepie poprzedzajacym ww. przepis. Cho¢ przepisy ogélne wskazuja na mozliwos¢
potwierdzenia faktéw lub stanu prawnego w drodze stosownego zaswiadczenia, to wskazanie
kompetentnego organu, wymogéw formalnych i okreslonej okolicznosci powinno mieé¢ podsta-
we w przepisach materialnoprawnych (zob. wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia
7 maja 2020 r., 1 OSK 1051/19, LEX nr 3036870). Zaswiadczenie dotyczace samodzielno$ci lokalu
moZe zosta¢ wydane w granicach okreslonych przez art. 2 ust. 3 u.w.l, tj. poprzez stwierdzenie
spetnienia wymagan okreslonych w ust. 1a—2, natomiast w przypadku ich niespelnienia starosta
powinien odméwic wydania zaswiadczenia o okreslonej tresci.

Po wejsciu w zycie nowelizacji wydanie przez staroste rzeczonego zaswiadczenia poprzedzone
jest badaniem zalaczonych dokumentéw w zakresie spelnienia przez lokal nie tylko wymagan
sformutowanych w art. 2 ust. 2 u.w.l, a wiec biorac pod uwage spetnienie kryteriéw samo-
dzielnosci lokalu, lecz takze przestanek okreslonych przez ust. 1a, majac na uwadze ograni-
czenia wynikajace z ust. 1b i 1c ww. artykutu. Obowiazek ten sformutowany zostat w art. 2
ust. 3 u.w.l, ktéry odnoszac sie do powolanych wyzej ustepéw, obciaza nim w calosci staroste,
ktéry powinien stwierdzi¢ spetnienie tych wymagan w formie rzeczonego zaswiadczenia.

Z uwagi na to, Ze do wydzielenia samodzielnego lokalu dochodzi zazwyczaj w budynkach pier-
wotnie zaprojektowanych i przeznaczonych lub uzytkowanych jako budynki mieszkalne, to
spelnienie przestanki ,,przeznaczenia na staly pobyt ludzi” zazwyczaj nie budzi watpliwosci.
W zakresie art. 2 ust. 2 u.w.l. organowi pozostaje weryfikacja okolicznosci fizycznego wydzie-
lenia lokalu trwalymi $cianami i mozliwo$ci zaspokajania potrzeb mieszkaniowych w tym lo-
kalu. W praktyce starosta powinien zbadaé:

— czy objety wnioskiem lokal posiada odrebne od innych lokali wejscie i

— czy wskazane przez wlasciciela granice lokalu w sposob witasciwy (trwaly) oddzielaja lokal

od pozostalych czesci budynku.

wazne! Pomieszczenia pomocnicze stanowia znajdujace sie w obrebie lokalu po-
mieszczenia inne niz przeznaczone na cele mieszkalne, ktore wraz z nimi stuza za-
spokajaniu potrzeb mieszkaniowych znajdujacych sie w lokalu osob (np. kuchnia,
korytarz, tazienka).

Wskutek nowelizacji na staroste nalozony zostat takze obowigzek weryfikacji wniosku o za-
Swiadczenie o samodzielnosci danego lokalu przez pryzmat celu jego uzyskania, tj. dazenia
wnioskodawcy do prawnego wyodrebnienia lokalu, a takze szeroko rozumianych skutkéw, ja-
kie niesie ze sobg taka procedura. Obok ustalenia przestanek samodzielnosci lokalu obowigz-
kowe stato sie réwniez stwierdzenie zgodnosci mozliwego wyodrebnienia lokalu z:

— aktami prawa miejscowego i

— decyzjami determinujgcymi przeznaczenie nieruchomosci.

Zatem w ramach opisywanego zaswiadczenia starosta powinien odnies¢ sie takze do zgodno-
$ci ustanowienia odrebnej wlasnosci z miejscowym planem zagospodarowania przestrzenne-
go albo trescia decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu oraz z pozwoleniem
na budowe lub zgloszeniem przy jednoczesnym stwierdzeniu zgodnosci z pozwoleniem na
uzytkowanie lub zawiadomieniem o zakoniczeniu budowy. Dopiero zaswiadczenie zawiera-
jace powyzsze informacje moze stanowi¢ podstawe do prawnego wyodrebnienia lokalu i uzy-
skania w stosunku do niego statusu odrebnej nieruchomosci.
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wazne! Starosta nie bada zgodnosci ustanowienia odrebnej wlasnosci z miejsco-
wym planem zagospodarowania przestrzennego albo trescia decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu oraz z pozwoleniem na budowe lub zglosze-
niem przy jednoczesnej zgodnosci z pozwoleniem na uzytkowanie lub zawiadomie-
niem o zakonczeniu budowy w przypadku nieruchomosci istniejacych przed dniem
1 stycznia 1995 r. lub wybudowanych na podstawie pozwolenia na budowe wydanego
przed ta data.

Co wiecej, jeszcze w drodze ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. o Krajowym Zasobie Nieruchomosci
(tekst jedn.: Dz. U. z 2020 r. poz. 1100 z p6Zzn. zm.), zmieniajacej. m.in. brzmienie art. 2 u.w.l.,
wprowadzono w ust. 1a tego przepisu ograniczenie obejmujace mozliwos¢ wyodrebnie-
nia najwyzej dwéch lokali w budynkach mieszkalnych jednorodzinnych. Nowelizacja,
utrzymujac wskazany warunek, sformutowata go jednakze w formie oddzielnego postanowie-
nia oznaczonego jako ust. 1c, wylaczajac przy tym stosowanie przepisu do lokali wyodrebnia-
nych z budynkéw, ktére zostaly wybudowane na podstawie pozwolenia na budowe wydanego
przed dniem 11 lipca 2003 r.

W swietle dotychczasowego orzecznictwa sadéw administracyjnych podkreslenia wymaga, ze w za-
kresie rozpoznawania wniosku o wydanie opisywanego zaswiadczenia starosta powinien bra¢
pod uwage wylacznie przestanki okreslone przez ustawodawce w art. 2 ust. 2 u.w.l. (zob. wyrok
Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 8 lutego 2012 r., I OSK 1653/11, LEX nr 1120613). Za
niedopuszczalng uznawano bowiem rozszerzajacq interpretacje przepisow tejze ustawy, takze
w zakresie wymagan stawianych wnioskodawcy co do obowiazku wykazania okreslonych we wnio-
sku okolicznosci faktycznych. Niezgodne z trescig powotanego wyzej przepisu dziatanie organu,
ktérego skutkiem byloby wydanie niekorzystnej dla wnioskodawcy decyzji, moze by¢ przedmiotem
skargi do organu wyzszej instancji. Wobec wejscia w zycie nowelizacji (w dniu 23 sierpnia 2018 r.)
i zmiany brzmienia art. 2 u.w.l poglad ten nalezy uznac za nieaktualny.

Warto jednak przytoczy¢ odmienne stanowisko, wyrazone w wyroku Naczelnego Sadu
Administracyjnego z dnia 26 wrzesnia 2017 r., [T OSK 92/16, na kanwie ustawy o wtasnosci lokali
w brzmieniu obowiazujacym przed wejsciem w Zycie nowelizacji, w ktérym sad stwierdzit, ze:

Wzgledy spdéjnosci systemu prawa nakazuja uwzgledniaé przy stosowaniu przepi-
soéw ustawy o wlasnosci lokali dotyczacych wydzielania lokali w budynku jednorodzinnym
przywolang wyzej ustawowa definicje takiego budynku. Skoro elementem pojecia budyn-
ku jednorodzinnego jest wyraznie sformutowane ograniczenie mozliwosci wydzielenia
w nim odrebnych lokali mieszkalnych do dwdch, to niedopuszczalne jest wydzielenie
wiekszej ilosci lokali. Zadanie wydania zaswiadczeri o samodzielnosci dla trzech lokali
mieszkalnych w budynku mieszkalnym jednorodzinnym stanowi probe obejscia przepi-
séw Prawa budowlanego i nie moze zyskaé¢ aprobaty w demokratycznym paristwie praw-
nym. Dlatego tez nalezy stwierdzi¢, Ze organy administracji publicznej zgodnie z art. 7
Konstytucji RP dzialaly na podstawie i w granicach prawa, gdyz w demokratycznym pan-
stwie prawnym, jakim w mysl art. 2 Konstytucji RP jest Rzeczpospolita Polska na aprobate
nie moze zastugiwac praktyka swiadomego, celowego omijania przepisow”.

wazne! Organem wlasciwym do rozpoznawania skarg na decyzje starosty w zakresie
zaswiadczenia o samodzielnosci lokali jest Samorzadowe Kolegium Odwotawcze.
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Wzér zaswiadczenia o samodzielnosci lokalu mieszkalnego 177

dnia pazdziernika 2018 .

(organ wydajacy zaswiadczenie)

(adres organu)

(znak sprawy)

(dane wnioskodawcy)

(adres wnioskodawcy)

ZASWIADCZENIE
O SAMODZIELNOSCI LOKALU

Na podstawie:

1) art. 2 ust. 1a, 1b, 1¢, 2 i 3 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali (tekst jedn.:
Dz.U.z2018r. poz. 716 z pdzn. zm.),

2) art. 217 § 1 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. — Kodeks postepowania administracyjnego
(tekst jedn.: Dz. U.z 2018 r. poz. 2096 z p6zn. zm.),

zgodnie z wnioskiem z dnia ... oraz zataczonymi do wniosku dokumentami
stwierdzam, ze:

- lokal oznaczony numerem .............. , ZNajdujacy Sie NA w.coeeeeereenens kondygnacji budynku
mieszkalnego wielorodzinnego nr .............. , potozonego w
przy ul. jest samodzielnym lokalem mieszkalnym,

- ustanowienie odrebnej wifasnosci lokalu mieszkalnego nr ... , potozonego
w przy ul. jest zgodne
z decyzjg o warunkach zabudowy nr z dnia wydanej dla nierucho-
mosci pozwoleniem na budowe nr ............ , oraz pozwoleniem na

uzytkowanie Nr ...

(podpis oraz stanowisko
osoby upowaznionej)
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