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WSTEP

Proces inwestycyjny stanowi dziatalnos¢, ktérej uregulowanie prawne
towarzyszy zarowno podmiotom prowadzacym dzialalnos¢ gospodarcza
(przedsiebiorcom), jak i takim, ktdre takiej dziatalnosci nie prowadza,
lecz podejmujg czynnosci inwestycyjne na wlasne potrzeby. Najczes-
ciej realizacja inwestycji wiaze si¢ z podejmowaniem aktywnosci bu-
dowlanej. Uregulowania prawne w tym zakresie tworzg bardzo bogata
sfere, ktdrej znajomos$¢ ma istotne znaczenie dla prawidiowego prze-
biegu tego procesu. Nie tylko chodzi o to, aby wlasciwie zdiagnozowaé
majace zastosowanie dla danej inwestycji przepisy prawne, ale przede
wszystkim, by unikna¢ btedéw zwiazanych z wadliwg interpretacja tych
przepisow. Wyznaczenie wlasciwej $ciezki przebiegu procesu inwesty-
cyjno-budowlanego pozwoli bowiem unikng¢ zwigkszenia kosztow
zwigzanych z podejmowaniem nieprawidlowych w sensie prawnym
decyzji inwestycyjnych.

Wisrod przepisow prawnych regulujacych dziatalnos¢ inwestycyjno-
-budowlang wymieni¢ nalezy akty normatywne zaliczane do réznych
dziedzin prawa, zaréwno cywilnego, jak i karnego, cho¢ te pozostaja
poza ramami niniejszej publikacji. Przebieg procesu inwestycyjnego
determinuja przede wszystkim przepisy prawa publicznego, w tym
zwlaszcza przepisy prawa administracyjnego, a w jego ramach — pra-
wa budowlanego, planowania przestrzennego, ochrony $rodowiska,
prawa wodnego, geologicznego i gorniczego itd. Wynika to z faktu, ze
dzialalno$¢ inwestycyjno-budowlana podlega reglamentacji, co wia-
ze sie po pierwsze, z ustanowieniem szeregu nakazow i zakazéw po-
rzadkujacych realizacje tego procesu i determinujacych uwzglednienie
réznych wartosci, takich jak np. bezpieczenstwo publiczne czy interes
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wlascicieli nieruchomosci sasiednich, a po drugie, takze ze stworzeniem
organow administracji, do zakresu dziatania ktérych nalezy kontrola
przestrzegania tych przepisow. Wérdd aktéow normatywnych regulu-
jacych proces inwestycyjny nalezy wymieni¢ w szczegdlnosci: ustawe
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, Prawo budowlane,
ustawe o udostepnianiu informacji o Srodowisku i jego ochronie, udziale
spoleczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania
na $rodowisko, ustawe z 9.06.2011 r. - Prawo geologiczne i gornicze
(Dz.U. 22020 r. poz. 1064 ze zm.), Prawo ochrony srodowiska, ustawe
o ochronie przyrody, Prawo wodne, ustawe z 3.02.1995 r. o ochronie
gruntéw rolnych i lesnych (Dz.U. z 2017 r. poz. 1161 ze zm.), ustawe
z 23.07.2003 r. 0 ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz.U.
2 2020 r. poz. 282 ze zm.). Oprdcz tego uwzgledni¢ nalezy liczne akty
wykonawcze, jak w szczegdlnosci rozporzadzenie Ministra Infrastruk-
tury z 12.04.2002 r. w sprawie warunkdow technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie czy rozporzadzenie Rady Mi-
nistréw z 10.09.2019 r. w sprawie przedsiewzig¢ mogacych znaczaco
oddzialywa¢ na $rodowisko.

Od strony podmiotowej natomiast, w procesie inwestycyjnym, oprocz
inwestora, uczestniczy wiele podmiotow, ktdre urzeczywistniaja przebieg
tego procesu i ponoszg odpowiedzialnos¢ za poszczegdlne jego etapy
czy czynnosci. Do takich 0sdb nalezy np. projektant czy kierownik bu-
dowy. Powyzsze wskazuje, Ze proces inwestycyjno-budowlany z istoty
swej jest skomplikowang operacja twdrczg zwigzang z wprowadzaniem
zmian do przestrzeni, w wyniku ktorej powstaje jaki$ obiekt budowlany,
przy czym prawidlowo$¢ tego procesu wymaga znajomosci licznych
przepisoéw prawa oraz prawidtowej ich interpretacji, wiedzy i umiejet-
no$ci w zakresie odpowiednich branz budowlanych, zaangazowania
kapitatu, pracy ludzkiej oraz bardzo dobrej organizacji i planowania
poszczegdlnych jego faz.

Niniejsza publikacja omawia niektére problemy, ktére towarzysza
podmiotom realizujgcym proces inwestycyjny na wszystkich etapach
zwigzanych z jego realizacjg, a wiec zardwno na etapie jego planowa-
nia, jak i nastgpnie wykonania i uzytkowania przedmiotu inwestycji.
Punkt wyjscia dla identyfikacji tych probleméw stanowia zagadnienia
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sporne, odzwierciedlone w orzecznictwie sgdéw administracyjnych,
wydanym w ramach kontroli legalnosci decyzji organéw wlasciwych
w sprawach planowania, wykonania badZ uzytkowania przedmiotu
inwestycji, a bedacych nastepstwem rozpoznania wnioskow inwestycyj-
nych, ktére z réznych przyczyn - natury formalnej badz merytorycznej
- nie uzyskaty akceptacji organéw administracji, tym samym uniemoz-
liwiajgc realizacje procesu inwestycyjnego. Przedmiotem analizy beda
wiec przede wszystkim orzeczenia sgdéw administracyjnych zapadte
na tle trudnych i spornych problemoéw zaistnialych w trakcie procesu
inwestycyjno-budowlanego’, w tym takze takie, ktére byty komentowane
w prasie branzowej?, odpowiadajacej na problemy podmiotéw zaanga-
zowanych w proces inwestycyjny. Opracowanie w swoich zalozeniach
opiera si¢ na koncepcji zwigztego przytoczenia okolicznosci takich
spornych stanéw faktycznych, wynikajacych z konkretnych orzeczen
sadoéw administracyjnych, i sformutowania zagadnien problemowych
w formie pytan. Chodzi przy tym o sytuacje, ktore z réznych przyczyn
natury prawnej i interpretacyjnej wywoluja watpliwosci w praktyce co
do zakresu obowiazkow inwestordw oraz towarzyszacych im wymogow
prawnych, identyfikowanych w ramach prowadzonych postepowan
administracyjnych przez wlasciwe organy. Okolicznos$ci przywotane
w tych czgsciach poszczegoélnych rozdzialdw wraz z przytoczeniem
zwigzanych z nimi zagadnien spornych (w tzw. boxach) beda z kolei
stanowi¢ punkt wyjscia dla bardziej ogélnego przedstawienia towarzy-
szacych im uregulowan prawnych, stanowiacych ich tlo, oraz propozycji
ich interpretacji na gruncie powotanych okolicznosci.

Opracowanie sktada sie z 6 rozdzialéw poswieconych kwestii planowania
procesu inwestycyjnego w kontekscie uwarunkowan przestrzennych
inwestycji oraz uwarunkowan srodowiskowych, jej realizacji, a wreszcie
- po zakonczeniu inwestycji — problematyce przystapienia do jej uzyt-

! ‘W niniejszej publikacji uwzgledniono i przytoczono w szczegdlnosci orzecznictwo
zapadle na gruncie problematyki procesu inwestycyjno-budowlanego, uksztaltowane
w ramach spraw rozpatrywanych przez autorke, bedaca sedziag Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Gdarnsku, a takze uzasadnienia zapadlych w tych sprawach roz-
strzygniec.

? Por. ,Rzeczypospolita’, dodatek nieruchomosci.pl z 3.07.2020 r., A. Tarka, ,Nabywca
domu nie zazada kary”.
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kowania. Analizie poddano prawne konsekwencje realizacji inwestycji
na podstawie skutecznego zgloszenia zamiaru budowy z pominieciem
wymaganej prawem decyzji o warunkach zabudowy oraz problematyke
zgodnosci inwestycji budowlanej z przepisami odrebnymi w rozumie-
nju art. 61 ust. 1 pkt 5 u.p.z.p. Problematyka $rodowiskowa realizacji
inwestycji omoéwiona zostala przez pryzmat uwarunkowan zgody na
realizacje inwestycji zlokalizowanej na siedliskowym obszarze Natu-
ra 2000 w kontekscie zasady przezornosci. W kolejnych rozdziatach
przedstawiono problem optymalizacji powierzchni zabudowy na przy-
ktadzie inwestycji w zakresie budowy budynku mieszkalno-ustugowego
i problematyki urzadzenia stanowisk postojowych, a takze skutki praw-
ne wadliwej kwalifikacji zamierzenia inwestycyjnego przez inwestora
w $wietle dopuszczalnosci i granic jej dokonania przez organ architek-
toniczno-budowlany. Ostatni rozdzial po$wigcono istotnej z punktu
widzenia inwestora problematyce zakonczenia procesu budowlanego
i zwigzanym z tym jego obowigzkom oraz sytuacji prawnej w postepo-
waniu dotyczacym wymierzenia kary z tytulu nielegalnego uzytkowania
obiektu budowlanego.

Publikacja, cho¢ stanowi przede wszystkim opracowanie teoretycz-
noprawne, ma rowniez walor praktyczny i jest skierowana do uczest-
nikéw procesu budowlanego, zwlaszcza przedsiebiorcow, ale takze do
prawnikow, ktdrych przedmiotem dziatalnosci jest proces inwestycyj-
ny, tj. adwokatéw, radcéw prawnych, sedziéw i urzednikoéw. Moze by¢
tez przydatna studentom prawa i kierunkéw branzowych zwigzanych
z dziatalnoscig inwestycyjna.



Rozdziaf 1

PRAWNE KONSEKWENCJE REALIZACII
INWESTYCJI NA PODSTAWIE
SKUTECZNEGO ZGtOSZENIA ZAMIARU
BUDOWY Z POMINIECIEM WYMAGANEJ
PRAWEM DECYZJI O WARUNKACH
ZABUDOWY

Inwestor, bedacy wlascicielem nieruchomosci o powierzchni 8,5 hektara, dokonat
zgloszenia organowi administracji architektoniczno-budowlanej robét budowal-
nych, polegajacych na budowie 20 budynkéw rekreacji indywidualnej, ktére zostato
przyjete bez sprzeciwu. Nastepnie inwestor zgtosil budowe kolejnych 10 budynkéw
rekreacji indywidualnej — parterowych, i to zgloszenie réwniez zostalo zaakcepto-
wane przez wlasciwy organ architektoniczno-budowlany w sposéb milczacy. Inwe-
stor nastepnie rozpoczal realizacje inwestycji. Na skutek pisma sgsiada inwestora,
burmistrz gminy z urzedu wszczal postepowanie w sprawie nakazania inwestorowi
wstrzymania uzytkowania terenu inwestycji lub przywrdcenia poprzedniego spo-
sobu zagospodarowania dzialki. W toku postepowania organ ustalil, Ze w odnie-
sieniu do terenu inwestycji nie obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego, inwestor nie legitymuje si¢ decyzja o warunkach zabudowy, za$
nieruchomos¢ inwestycyjna stanowi grunty rolne i lesne. Zdaniem burmistrza
w takich okoliczno$ciach wobec inwestora, ktdry zrealizowal inwestycje zwigzang
ze zmiang sposobu zagospodarowania terenu bez wymaganej decyzji o warunkach
zabudowy, uzasadnione jest zastosowanie art. 59 ust. 3 u.p.z.p., tj. nakazanie w de-

cyzji whascicielowi lub uzytkownikowi wieczystemu nieruchomosci wstrzymania jej
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uzytkowania wraz z wyznaczeniem terminu do wystapienia z wnioskiem o ustalenie

warunkéw zabudowy lub przywrécenia poprzedniego stanu zagospodarowania.

e Jak rozumiec pojecie zmiany sposobu zagospodarowania terenu na gruncie
obowigzujacych przepiséw prawa?

e Kiedy jest wymagana decyzja o warunkach zabudowy?

e Czy fakt realizacji inwestycji w oparciu o skuteczne zgloszenie zamiaru bu-
dowy, lecz z pominigciem decyzji o warunkach zabudowy, ma wplyw na

legalno$¢ inwestycji?

Dzialalno$¢ inwestycyjna, czyli najprosciej rzecz ujmujac — zwigza-
na z realizacjg okreslonej inwestycji, wiaze si¢ ze zmiang w przestrze-
ni', a przynajmniej ze zmiang sposobu jej wykorzystania. Jakkolwiek
wieloznaczne jest pojecie przestrzeni nie tylko w prawie, ale takze na
gruncie innych dziedzin badawczych?, przestrzen w prawie dotyczagcym
procesu inwestycyjnego moze by¢ rozumiana jako cze$¢ powierzchni
ziemi ze wszystkimi elementami struktury przestrzennej (fizycznymi,
np. budynki, ztoza naturalne, i przyrodniczymi, np. drzewa, lasy, par-
ki krajobrazowe) na niej si¢ znajdujacymi, w tym réwniez przestrzen
morska, bedaca przedmiotem regulacji prawnej z punktu widzenia
racjonalnego jej ksztaltowania lub zachowania z uwzglednieniem bie-
zacych i przyszlych potrzeb spoleczenstwa, przy uzyciu instrumentéw
charakterystycznych dla prawa administracyjnego’. Elementem tak
rozumianej przestrzeni jest nieruchomos¢, bardzo czesto — z punktu
widzenia realizacji procesu inwestycyjnego — wyczerpujac to pojecie.
Zwiazek pojecia przestrzeni z pojeciem nieruchomosci w naukach

! W stowniku jezyka polskiego pojecie ,,przestrzen” wystepuje az w 5 znaczeniach,
rézniacych si¢ zakresem i oznacza: 1) nieskoficzony, nieograniczony obszar tréjwymia-
rowy; nieokreslong rozciaglos¢, w ktorej zachodza wszystkie zjawiska fizyczne; 2) za-
mknieta, ograniczong czes$¢ obszaru (okreslony obszar), objeta jakimi$ granicami; takze
miejsce zajmowane przez dany przedmiot materialny; 3) pusta, rozlegla nieograniczong
plaszczyzne, powierzchnie; a takze cze$¢ tej plaszczyzny, bez widocznie oznaczonych
granic; 4) odleglos¢, odstep, dystans miedzy czyms a czyms; 5) 0got zjawisk spotecz-
nych, politycznych itd. Zob. https://sjp.pwn.pl/szukaj/przestrze%C5%84.html (dostep:
15.03.2021 r.).

% Por. D. Trzcinska, Prawo planowania i zagospodarowania przestrzennego z perspek-
tywy srodowiska i jego ochrony, Warszawa 2018, s. 57 i n.

3 D. Trzcinska, Prawo..., s. 62.
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prawnych jest oczywisty, bowiem na gruncie przepiséw prawnych jest
to najprostszy sposob wyodrebnienia przestrzeni za pomocg ,,granic”
- wlagnie w nieruchomosci’.

W konsekwencji nieruchomos¢ jako substrat przestrzeni jest przed-
miotem zainteresowania nauki prawa cywilnego z punktu widzenia
prawa wlasnosci i innych praw rzeczowych, zwigzanych z wladztwem
nad rzeczg - nieruchomoscig (przestrzenig), ale takze prawa admini-
stracyjnego i jego szczegotowych dzialdw, takich jak prawo planowania
i zagospodarowania przestrzeni czy prawo budowlane, ktore bezpo-
$rednio wigzg sie z ksztaltowaniem tej przestrzeni. Z terminem tym
$cisle zwigzane jest prawo wlasnosci®, tj. prawo, ktore daje najszersze
uprawnienia w stosunku do pewnego wycinka przestrzeni w granicach
nieruchomosci. Jest to wiec kategoria, ktérej unormowanie stanowi
przedmiot obecny w calym systemie prawa, a wiec nie tylko w prawie
publicznym, lecz takze w prawie prywatnym.

W pismiennictwie podkresla sie, ze przestrzen jako swoisty przedmiot
unormowan prawnych jest po pierwsze, dobrem, po drugie — szczegdl-
nym dobrem, ktére okresla si¢ mianem dobra wspélnego, po trzecie
za$ — dobrem limitowanym®. W tym sensie dostrzec nalezy odrebnos¢
pojecia przestrzeni od pojecia nieruchomosci, ktére ma znaczenie dobra

4 D. Trzcinska, Prawo..., s. 60.

® Zgodnie z art. 143 k.c. w granicach okreslonych przez spoteczno-gospodarcze prze-
znaczenie gruntu wlasno$¢ gruntu rozcigga si¢ na przestrzen nad i pod jego powierzchnia.
Przepis ten nie uchybia przepisom regulujagcym prawa do wod. Jak wskazuje T.A. Filipiak,
powyzszy przepis ,dotyczy przestrzennych granic wlasnoséci nieruchomosci gruntowych.
Ich samoistnos¢ jako odrebnych rzeczy wynika nie z ich naturalnych cech fizycznych, lecz
jest kategorig wylacznie prawng, bedaca z kolei wynikiem okreslonych poje¢ whasciwych
dla stosunkdw spoleczno-gospodarczych danej epoki. Stad tez konieczno$¢ unormowania
tych granic w Kodeksie cywilnym. Natomiast gdy chodzi o nieruchomosci budynkowe
ilokalowe, a takze rzeczy ruchome, to okreélenie ich przestrzennych granic w zasadzie
nie powoduje trudnosci. Ich odrebnos¢ wynika bowiem z ich fizycznej samoistnosci”
Zob. T.A. Filipiak [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, t. 2, Wlasnos¢ i inne prawa rzeczowe,
red. A. Kidyba, LEX 2012, art. 143 z powolang tam literaturg.

¢ Zob. I. Bogucka, Zagospodarowanie terenéw rolniczych w przypadku braku planu
miejscowego (zagadnienia wybrane), ,Studia Iuridica Agraria” 2012/10, s. 142; T. Ku-
rowska, Wlasnos¢ gruntowa a planowanie przestrzenne w dorobku naukowym Profesora
Waleriana Pariki, ,Studia Iuridica Agraria” 2012/10, s. 13.
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dla jej wlasciciela. Skoniczony charakter przestrzeni w sensie mozliwosci
jej wykorzystania oraz ingerowania w jej ksztalt sprawia, ze sposdb jej
zagospodarowania podlega regulacji prawnej’.

Panstwo (samorzad), jako twoérca unormowan prawnych, ma instru-
menty, za pomocg ktérych moze ogranicza¢ swobode zagospodarowania
przestrzeni w celu ochrony okreslonych wartosci, ktdre maja znaczenie
dla realizacji interesu publicznego. Zrédlem takich ograniczeri moze by¢
w szczegolnosci konieczno$¢ ochrony srodowiska, ktore to zadanie pub-
liczne jest jednoznacznie zakorzenione w przepisach Konstytucji RP®.
Z punktu widzenia procesu inwestycyjnego istotnego znaczenia nabie-
ra wiec 6w materialny wymiar przestrzeni — fakt, ze jest ona dobrem
o konkretnej wartosci materialnej, a co wiecej, ktérej wykorzystanie
moze by¢ zrodtem dochodéw. Powyzsze z kolei prowadzi do wniosku,
ze sposob wykorzystania przestrzeni moze by¢ zrédlem potencjalnych
konfliktow z pogranicza interesu prywatnego, tj. inwestora, ktory w ra-
mach przystugujacych mu praw moze dazy¢ do nieskrepowanego jej
przeksztalcania, i publicznego, w ramach ktérego podlega ona ochronie

7 Por. M. Kotulski, Problemy ksztattowania przestrzeni w procesie planowania i za-
gospodarowania przestrzennego [w:] Przestrzet i nieruchomosci jako przedmiot prawa
administracyjnego. Publiczne prawo rzeczowe, red. I. Niznik-Dobosz, Warszawa 2012, s. 37.

# Por. art. 5 Konstytucji RP, zgodnie z ktérym Rzeczpospolita Polska strzeze niepod-
leglosci i nienaruszalnosci swojego terytorium, zapewnia wolnoéci i prawa czlowieka
i obywatela oraz bezpieczenistwo obywateli, strzeze dziedzictwa narodowego oraz za-
pewnia ochrone srodowiska, kierujac si¢ zasada zréwnowazonego rozwoju. Artykut 31
ust. 3 Konstytucji RP stanowi, Ze ograniczenia w zakresie korzystania z konstytucyjnych
wolnosci i praw moga by¢ ustanawiane tylko w ustawie i tylko wtedy, gdy sa konieczne
w demokratycznym panstwie dla jego bezpieczenstwa lub porzadku publicznego, badz
dla ochrony srodowiska, zdrowia i moralnosci publicznej, albo wolnoéci i praw innych
o0so6b. Ograniczenia te nie moga narusza¢ istoty wolnosci i praw. Z kolei, stosownie do
art. 68 ust. 4 Konstytucji RP wladze publiczne sa obowigzane do zwalczania choréb
epidemicznych i zapobiegania negatywnym dla zdrowia skutkom degradacji srodowiska.
Artykul 74 Konstytucji RP stanowi, Ze wladze publiczne prowadza polityke zapewniajaca
bezpieczenstwo ekologiczne wspolczesnemu i przysztym pokoleniom. Ochrona $ro-
dowiska jest obowiagzkiem wiadz publicznych. Kazdy ma prawo do informacji o stanie
iochronie rodowiska. Wladze publiczne wspierajg dzialania obywateli na rzecz ochrony
i poprawy stanu $rodowiska. Zgodnie za$ z art. 86 Konstytucji RP kazdy jest obowigzany
do dbatlosci o stan srodowiska i ponosi odpowiedzialnos¢ za spowodowane przez siebie
jego pogorszenie. Zasady tej odpowiedzialnosci okresla ustawa.



Rozdziat 1. Prawne konsekwencje realizacji inwestycji... 21

z réznych wzgledéw, uwarunkowanych warto$ciami podlegajacymi
ochronie prawnej’.

Najczesciej celem procesu inwestycyjnego jest zmiana sposobu zagospo-
darowania terenu (przestrzeni), ktéra moze polega¢ na budowie obiektu
budowlanego lub wykonywaniu innych rob6t budowlanych badz tez na
zmianie sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czesci.
Dzialalnos¢ ta stanowi jedng z podstawowych aktywnosci cztowieka,
ktéry moze ja prowadzi¢ w ramach realizacji swych potrzeb osobistych
lub tez w ramach dziatalnosci gospodarczej'® jako przedsiebiorca''.
Niezaleznie od tego, czy ma ona charakter profesjonalny, dziatalnos¢
ta wplywa na ksztalt przestrzeni, a takze $rodowiska i z tych przyczyn
podlega wieloplaszczyznowej regulacji prawnej, w szczegolnos$ci wiaza-
cej sie z reglamentacja sposobu wykorzystania przestrzeni i srodowiska.

Punktem wyjscia dla zakresu tej reglamentacji sg przepisy prawne, ktore
regulujg problematyke planowania inwestycji'? w przestrzeni. Chodzi

° Por. warto$ci uwzgledniane w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
wymienione w katalogu zawartym wart. 1 ust. 2 u.p.z.p. Przykladowo tymi warto$ciami
sa: wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury; walory architekto-
niczne i krajobrazowe; wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami
i ochrony gruntéw rolnych i lesnych; wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego
i zabytkow oraz débr kultury wspolczesnej; wymagania ochrony zdrowia oraz bezpie-
czenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby 0séb ze szczegdlnymi potrzebami, o ktérych
mowa w ustawie z 19.07.2019 r. o zapewnianiu dostepnosci osobom ze szczegdlnymi
potrzebami (Dz.U. z 2020 r. poz. 1062); walory ekonomiczne przestrzeni; prawo wias-
nosci; potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa; potrzeby interesu publicznego.

1 Dzialalnoscig gospodarcza, zgodnie z Prawem przedsiebiorcéw, jest zorganizowana
dzialalnos¢ zarobkowa, wykonywana we wlasnym imieniu i w sposdb ciagly.

" Prawne pojecie przedsigbiorcy reguluje art. 4 ust. 112 pr. przed., zgodnie z ktérym
przedsiebiorca jest osoba fizyczna, osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca
osoba prawna, ktorej odrebna ustawa przyznaje zdolnos¢ prawna, wykonujaca dzia-
talno$¢ gospodarczg. Przedsigbiorcami sg takze wspdlnicy spotki cywilnej w zakresie
wykonywanej przez nich dzialalnosci gospodarcze;.

12 Pojecie inwestycji budowlanej charakteryzuje K. Matysa-Sulinska, Administra-
cyjnoprawne aspekty inwestycji budowlanych, Warszawa 2012, s. 21. Wedlug Autorki
przez inwestycje budowlang nalezy rozumie¢ ,wszelkg dziatalnos¢ cztowieka, ktorej
celem jest zmiana sposobu zagospodarowania terenu, polegajaca badz na budowie lub
wykonywaniu innych robot budowlanych, badz na zmianie sposobu uzytkowania obiektu
budowlanego lub jego czesci. Pojecie to utozsamiac trzeba takze z przedmiotem bedacym



Ksigzka obejmuje analize trudnych i spornych zagadnien procesu inwestycyjno-budowlanego,
z ktérymi musza sie mierzy¢ jego uczestnicy. W szczegblnosci omawia:

» konsekwencje prawnych realizacji inwestycji na podstawie skutecznego zgtoszenia
zamiaru budowy z pominieciem wymaganej prawem decyzji o warunkach zabudowy,
problematyke uzgodnien w procesie wydawania decyzji o warunkach zabudowy,
praktyczne aspekty realizacji zasady przezornosci w ramach procesu
inwestycyjno-budowlanego,

problem optymalizacji powierzchni zabudowy oraz skutkéw prawnych wadliwej kwa-
lifikacji zamierzenia inwestycyjnego przez inwestora na konkretnych przyktadach,
zakoRAczenie procesu budowlanego i zwigzanych z tym obowigzkéw prawnych inwe-
storaw konteks$cie ewentualnego wymierzenia kary z tytutu nielegalnego uzytkowania
obiektu budowlanego.

Autorka opiera swoje rozwazania na praktycznych wskazoéwkach i rozwigzaniach w zakresie
interpretacji przepisoéw prawa, ktore budza najwieksze watpliwosci oraz moga skutkowaé
wstrzymaniem tego procesu z powoddw formalnych (np. braku decyzji czy przedtuzania
sie procedur administracyjnych).

Publikacja bazuje na koncepcji zwieztego przytoczenia spornych standw faktycznych,
wynikajacych z orzeczen sadéw administracyjnych i sformutowania zagadnien proble-
mowych w formie pytan.

Ksigzka jest przeznaczona dla uczestnikéw procesu budowlanego, m.in. przedsiebior-
codw, a takze prawnikéw, ktorych przedmiotem dziatalnosci jest proces inwestycyjny,
jak réwniez urzednikow.

Diana Trzcinska - doktor habilitowana nauk prawnych; profesor w Katedrze Prawa
Gospodarczego Publicznego i Ochrony Srodowiska na Wydziale Prawa Uniwersytetu
Gdanskiego; sedzia Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Gdansku; specjalizuje sie
w zagadnieniach prawa administracyjnego, prawa ochrony Srodowiska oraz planowania
i zagospodarowania przestrzennego, a takze procedury administracyjnej; autorka opra-
cowan i monografii z tego zakresu.
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