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PRZEDMOWA

Problematyka procesu inwestycyjno-budowlanego ma istotne znaczenie wobec rozwo-
ju rynku nieruchomosci i liczby realizowanych robét budowlanych. Dotyczy nie tylko
inwestorow instytucjonalnych, ale takze indywidualnych. Zakres regulacji prawnych
obejmujacych inwestycje budowlane jest znaczny i podlegaja one nieustajgcym zmia-
nom. Z tego wzgledu poruszanie sie w tej tematyce nie jest tatwe, szczegélnie dla oséb,
ktore stykaja si¢ z nig po raz pierwszy.

Na rynku wydawniczym dostepne sg publikacje dotyczace prawa nieruchomosci i pra-
wa budowlanego przeznaczone w znacznej mierze dla profesjonalistow. Celem autoréw
bylo stworzenie praktycznego przewodnika po wybranych zagadnieniach procesu in-
westycyjno-budowlanego dla szerokiej grupy odbiorcow. Z tego wzgledu tres¢ ksigz-
ki zostala przygotowana w taki sposdb, aby wyjasni¢ najwazniejsze regulacje prawne
i obowigzujace procedury. Zawarto schematy i tabele ulatwiajace zrozumienie oma-
wianych zagadnien. Osobom stykajacym si¢ po raz pierwszy z omawiang tematyka ma
to ulatwi¢ zapoznanie si¢ z przebiegiem procesu inwestycyjno-budowlanego. Dla pro-
fesjonalistow i 0s6b chcacych poszerzy¢ swoja wiedze w przypisach podano przepisy
prawa, orzecznictwo i piémiennictwo.

W ksiazce omoéwiono zagadnienia dotyczace warunkéw zabudowy, miejscowych pla-
néw zagospodarowania przestrzennego, podzialu nieruchomosci na cele inwestycji
budowlanych, pozwolenia na budowe, postepowania w sprawie rozpoczecia i pro-
wadzenia rob6t budowlanych z naruszeniem ustawy, zakonczenia budowy, umowy
o roboty budowlane oraz nabywania i zbywania nieruchomosci przez spotki handlo-
we. Zaprezentowano takze obowigzujace od 3.01.2022 r. zmiany w Prawie budowla-
nym oraz ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wprowadzone
w ramach Polskiego Ladu, ktorych gtownym zalozeniem jest mozliwos¢ budowy na
szczegblnych zasadach wolno stojacych budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych
o powierzchni zabudowy do 70 m?. Uwzgledniono takze kwestie dotyczace praw au-
torskich w inwestycjach budowlanych, ktdre sa czesto niedoceniane, a majg istotne
znaczenie dla ich realizacji. Ich wyboru i oméwienia dokonano, kierujac si¢ najcze-
$ciej pojawiajgcymi si¢ pytaniami i trudnosciami na poszczegdlnych etapach procesu
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inwestycyjnego. Wynikaja one z praktyki autoréw, z ktorych czes¢ posiada wieloletnie
doswiadczenie zawodowe w zakresie omawianej tematyki.

Publikacja nie powstalaby bez zaangazowania wspdlnikow i wspdtpracownikow Kan-
celarii Prawnej Jarzynski & Wspdlnicy, ktora od ponad 30 lat §wiadczy ustugi na rzecz
klientéw polskich i zagranicznych oraz m.in. specjalizuje si¢ w prawie budowlanym
i prawie nieruchomosci. Wiele tematéw poruszonych w ksiazce podsuneli nam klienci
lub wynikaja one z prowadzonych spraw.

Chciatbym podziekowa¢ zespotowi autoréw za pomysty, zaangazowanie i wspdlng pra-
ce nad ksiazka, a osobom najblizszym za wsparcie, jakie otrzymalismy.

Poznan, styczen 2022 r.

Piotr Jarzynski



Rozdziat 1

WARUNKI ZABUDOWY

1.1. Ustalenie warunkéw zabudowy

Prawo wlasno$ci nie ma charakteru absolutnego. Fakt posiadania przez inwestora pra-
wa do nieruchomo$ci nie oznacza, ze moze on ja dowolnie zabudowa¢, wedle wta-
snego uznania. Nowe inwestycje musza zosta¢ dopasowane do istniejacego na danym
obszarze tadu przestrzennego — przestrzeni tworzgcej harmonijng catos¢'. Podstawo-
wym narzedziem ksztaltowania przez gmine ladu przestrzennego jest miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego (zwany rowniez planem miejscowym). W planie
miejscowym ustala si¢ przeznaczenie terenu, rozmieszcza inwestycje celu publicznego
i okresla sposoby zagospodarowania i warunki zabudowy terenu?®.

Obok planu miejscowego drugim narzedziem ksztaltowania przez gmine tadu
przestrzennego jest decyzja o warunkach zabudowy. Decyzje o warunkach zabu-
dowy wydaje sig, o ile na terenie nie obowigzuje plan miejscowy. Jest ona wymagana
w przypadku:
» zmiany zagospodarowania terenu polegajacej na budowie obiektu budowlanego
lub wykonaniu innych robét budowlanych;
o zmiany sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czesci’.

Jezeli dla terenu nie uchwalono miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
decyzje o warunkach zabudowy nalezy uzyskac réwniez dla budowy:
» wolno stojacych budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych, ktérych obszar oddzia-
tywania miesci sie w calo$ci na dzialce lub dziatkach, na ktorych zostaly zaprojekto-
wane;

! Por. art. 2 pkt 1 u.p.z.p. - pod pojeciem fadu przestrzennego nalezy rozumie¢ ,takie uksztattowa-
nie przestrzeni, ktére tworzy harmonijng calo$¢ oraz uwzglednia w uporzadkowanych relacjach wszelkie
uwarunkowania i wymagania funkcjonalne, spoteczno-gospodarcze, srodowiskowe, kulturowe oraz kom-
pozycyjno-estetyczne’.

> Zob. art. 4 ust. 1 u.p.z.p.

* Zob. art. 59 ust. 1 u.p.z.p.

Piotr Jarzynski, Katarzyna Szynalska
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o wolno stojacych, nie wigcej niz dwukondygnacyjnych budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych o powierzchni zabudowy do 70 m?, ktérych obszar oddzialy-
wania mie$ci sie w caloéci na dziatce lub dziatkach, na ktérych zostaly zapro-
jektowane, a budowa jest prowadzona w celu zaspokojenia wlasnych potrzeb
mieszkaniowych inwestora;

» wolno stojacych parterowych budynkéw stacji transformatorowych i kontenero-
wych stacji transformatorowych o powierzchni zabudowy do 35 m?%

o wolno stojacych parterowych budynkoéw rekreacji indywidualnej rozumianych
jako budynki przeznaczone do okresowego wypoczynku, o powierzchni zabudo-
wy powyzej 35 m?, ale nie wiecej niz 70 m?, przy rozpietosci elementdéw konstruk-
cyjnych do 6 m i wysiegu wspornikéw do 2 m*.

W decyzji o warunkach zabudowy okresla si¢ sposéb zagospodarowania terenu i wa-
runki zabudowy, z wylaczeniem lokalizacji inwestycji celu publicznego — ustalane;j
w drodze decyzji o lokalizacji inwestycji celu publicznego®. Jesli dla terenu nie obo-
wigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, to uzyskanie decyzji o wa-
runkach zabudowy stanowi wymag formalny konieczny dla pdzniejszego uzyskania
decyzji o pozwoleniu na budowe. Decyzja o warunkach zabudowy wigze organ wyda-
jacy decyzje o pozwoleniu na budowe®.

Nie kazda inwestycja wymaga wydania decyzji o warunkach zabudowy. Nie ma
obowigzku jej uzyskania dla robot budowlanych:
 polegajacych na remoncie, montazu lub przebudowie, jezeli nie powoduja zmiany
sposobu zagospodarowania terenu i uzytkowania obiektu budowlanego oraz nie
zmieniaja jego formy architektonicznej, nie sa zaliczone do przedsiewzie¢ wyma-
gajacych przeprowadzenia postepowania w sprawie oceny oddzialywania na $ro-
dowisko, w rozumieniu przepiséw o ochronie $srodowiska;
o niewymagajacych pozwolenia na budowe’.

Dodatkowo nie ma wymogu uzyskania decyzji o warunkach zabudowy w przypadku
jednorazowej tymczasowej zmiany zagospodarowania terenu trwajacej do roku?®.

W odniesieniu do tego samego terenu organ administracji moze wyda¢ decyzje o wa-
runkach zabudowy wiecej niz jednemu wnioskodawcy®. Tym samym w obrocie praw-
nym w stosunku do jednego terenu moze istnie¢ kilka decyzji o warunkach zabudowy.
Wydanie decyzji o warunkach zabudowy nie jest uzaleznione od posiadania jakiego-
kolwiek prawa do nieruchomosci nig objetej, nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza

* Zob. art. 59 ust. 2a w.p.z.p. w zw. z art. 29 ust. 1 pkt 1, 1a, 3 16 lit. b pr. bud.
> Zob. art. 4 ust. 2 u.p.z.p.

¢ Zob. art. 55 w zw. z art. 64 ust. 1 u.p.z.p.

7 Por. art. 50 ust. 2 w zw. z art. 59 ust. 1 w.p.z.p.

8 Zob. art. 59 ust. 2 u.p.z.p.

° Zob. art. 63 ust. 1 u.p.z.p.

Piotr Jarzytiski, Katarzyna Szynalska
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prawa wlasnosci i uprawnien osdb trzecich'®. Decyzja o warunkach zabudowy ma cha-
rakter deklaratoryjny, a wigc stwierdza, czy parametry danej zabudowy nie naruszaja
tadu przestrzennego - okresla warunki obiektu, jaki moze zosta¢ wybudowany bez
obrazy przepiséw prawa''. Jest nieograniczona w czasie — brak przepiséw prawnych,
ktore regulowalyby termin jej wazno$ci. Dopdki wigc istnieje w obrocie prawnym,
dopoty moze ona stanowi¢ podstawe do wydania decyzji o pozwoleniu na budowe.

Procedura wydania decyzji o warunkach zabudowy
Wydanie decyzji o warunkach zabudowy nastepuje na wniosek, ktéry moze zlozy¢
kazda osoba — nie musi by¢ to wlasciciel, uzytkownik wieczysty czy osoba posiadajaca

prawo do terenu.

Whiosek o ustalenie warunkéw zabudowy powinien zawiera¢:

Lp. Element wniosku Podstawa prawna

1 | Mapa zasadnicza lub, w przypadku jej braku, mapa ewidencyjna, | art. 52 ust. 2 pkt 1

pochodzace z panstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficz- | wzw. z art. 64

nego, obejmujace teren, ktérego wniosek dotyczy, wraz z obsza- | ust. 1 u.p.z.p.

rem, na ktdry inwestycja bedzie oddzialywa¢, w skali 1 : 500 lub

1:1000, a w stosunku do inwestycji liniowych réwniez w skali

1:2000, w postaci:

o elektronicznej — w obowigzujacym panstwowym systemie
odniesien przestrzennych albo

e papierowej

2 | Okreslenie granic terenu objetego wnioskiem art. 52 ust. 2 pkt 1a
w zZw. z art. 64
ust. 1 uw.p.z.p.
3 | Charakterystyka inwestycji, obejmujaca: art. 52 ust. 2 pkt 2
o okreglenie zapotrzebowania na wode, energie oraz sposobu w zZw. z art. 64
odprowadzania lub oczyszczania $ciekow, a takze innych ust. 1 u.p.z.p.

potrzeb w zakresie infrastruktury technicznej, a w razie
potrzeby réwniez sposobu unieszkodliwiania odpadow;
o okrelenie planowanego sposobu zagospodarowania
terenu oraz charakterystyki zabudowy i zagospodarowania
terenu, w tym przeznaczenia i gabarytéw projektowanych
obiektow budowlanych oraz powierzchni terenu podlegajacej
przeksztalceniu, przedstawione w formie opisowej i graficznej;
o okrelenie charakterystycznych parametréw technicznych
inwestycji oraz dane charakteryzujace jej wplyw na srodowisko

10 Zob. art. 63 ust. 2 u.p.z.p.

" Por. m.in.: wyrok NSA z 19.01.2012 r., IT OSK 2078/10, LEX nr 1125505; wyroki WSA w Pozna-
niu: z 27.11.2013 r., II SA/Po 677/13, LEX nr 1401711; z 21.03.2018 r., IV SA/Po 34/18, LEX nr 2472108;
213.11.2019 ., IV SA/Po 685/19, LEX nr 2745765.

Piotr Jarzynski, Katarzyna Szynalska
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Lp. Element wniosku Podstawa prawna
4 | W przypadku lokalizacji skladowiska odpadow: art. 52 ust. 2 pkt 3
o docelowa rzedna sktadowiska odpadow; w zZw. z art. 64
« roczna i calkowita ilo§¢ sktadowanych odpadéw oraz rodzaje ust. 1 w.p.z.p.
sktadowanych odpadow;

« sposOb gromadzenia, oczyszczania i odprowadzania Sciekows;
« sposOb gromadzenia, oczyszczania i wykorzystywania lub
unieszkodliwiania gazu skladowiskowego

5 | Potwierdzenie uiszczenia oplaty skarbowej od wniosku w wy- cze$¢ I pkt 8 zalacznika
sokosci 598 zt (obowigzek jej uiszczenia nie dotyczy wniosku dou.os.iart. 2 ust. 1
wlasciciela lub uzytkownika wieczystego terenu, ktérego wniosek | pkt 2 u.o.s.

dotyczy, lub ustalenia warunkéw zabudowy w sprawach budow-
nictwa mieszkaniowego)

6 | Pelnomocnictwo do reprezentowania wnioskodawcy (jezeli art. 32-33 k.p.a.
dziala przez pelnomocnika) wraz z potwierdzeniem uiszczenia cze$¢ IV zalacznika
oplaty skarbowej od pelnomocnictwa w wysokosci 17 zt - jezeli | do u.o.s.
obowiazek jej uiszczenia wynika z ustawy o oplacie skarbowej

Do wniosku mozna przedlozy¢ kopie dokumentu zamiast oryginatu. Jezeli bedzie to
uzasadnione okoliczno$ciami sprawy, organ zazada przedlozenia oryginatu doku-
mentu'?.

Whiosek o ustalenie lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz wniosek o usta-

lenie warunkéw zabudowy sklada si¢ na formularzu w postaci papierowej albo
w formie dokumentu elektronicznego®. Dotychczas urzedy miasta lub gminy udo-
stepnialy w Biuletynie Informacji Publicznej swoje wlasne wzory wniosku o wydanie
warunkoéw zabudowy. Od 3.01.2022 r. obowiazuje jednolity wzér formularza wniosku
o ustalenie lokalizacji inwestycji celu publicznego albo warunkéow zabudowy'. Mini-
ster wlasciwy do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego
oraz mieszkalnictwa udostgpnia formularz wniosku o ustalenie lokalizacji inwestycji
celu publicznego albo warunkéw zabudowy w Biuletynie Informacji Publicznej na
stronie podmiotowej obstugujacego go urzedu®.

W trakcie postepowania organ administracji bada merytorycznie wniosek o wydanie
warunkow zabudowy oraz sporzadza analize funkcji oraz cech zabudowy i zagospoda-
rowania terenu w zakresie warunkow, ktdore zostang omoéwione ponize;j'e.

12 Zob. art. 52 ust. 4 w zw. z art. 64 ust. 1 w.p.z.p. wzw. z art. 76a § 4 k.p.a.

13 Zob. art. 64b ust. 1 u.p.z.p.

'* Por. rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z 20.12.2021 r. w sprawie okre$lenia wzoru
formularza wniosku o ustalenie lokalizacji inwestycji celu publicznego albo warunkéw zabudowy (Dz.U.
poz. 2462); https://www.gov.pl/web/rozwoj-technologia/wniosek-o-ustalenie-lokalizacji-inwestycji-celu-
publicznego-albo-warunkow-zabudowy (dostep: 4.01.2022 r.).

15 Zob. art. 64b ust. 3 u.p.z.p.

6 Zob. art. 61 ust. 1-5a u.p.z.p.
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Dla wydania decyzji o warunkach zabudowy konieczne jest dokonanie uzgod-
nien z odpowiednimi podmiotami, zaleznie od rodzaju i miejsca potozenia in-
westycji. Przykladowo, uzgodnien nalezy dokonac z:

o wojewddzkim konserwatorem zabytkow — w odniesieniu do obszar6éw i obiektow
objetych formami ochrony zabytkéw (o ktorych mowa w art. 7 u.0.z.0.z.) oraz
ujetych w gminnej ewidencji zabytkow'’;

o dyrektorem parku narodowego — w odniesieniu do obszaréw polozonych w gra-
nicach parku i jego otuliny'’;

o regionalnym dyrektorem ochrony srodowiska (cho¢ nie zawsze uzgodnienie jest
wymagane'’) — w odniesieniu do obszaréw objetych ochrong na podstawie prze-
piséw o ochronie przyrody (z wyjatkiem obszaréw potozonych w granicach parku
narodowego i jego otuliny)?;

o wlasciwym zarzadca drogi — w odniesieniu do obszaréw przylegtych do pasa drogowego®.

Uzgodnienie nastepuje w ten sposob, ze organ rozpatrujacy sprawe zwraca si¢ do

innego podmiotu o zajecie stanowiska, zawiadamiajac o tym réwnocze$nie stro-
ne postepowania. Organ uzgadniajacy powinien niezwlocznie przedstawi¢ stanowisko,
jednak nie pdzniej niz w terminie dwdch tygodni od dnia doreczenia mu zgdania*. Wy-
jatkiem jest regionalny dyrektor ochrony $rodowiska, ktéry ma maksymalnie 21 dni na
uzgodnienie decyzji*. W przypadku niezajecia stanowiska w tych terminach uzgodnie-
nie uwaza sie za dokonane*’. W przypadku postepowania o wydanie decyzji o warunkach
zabudowy dla domu o powierzchni zabudowy do 70 m? uzgodnienia uznaje si¢ za do-
konane wobec niezajecia stanowiska przez organ uzgadniajacy po uplywie 7 dni®. Jezeli
regionalny dyrektor ochrony $rodowiska w terminie 7 dni od dnia otrzymania projektu
decyzji o warunkach zabudowy dotyczacej budowy domu o powierzchni zabudowy do
70 m? nie zawiadomi organu o koniecznosci przeprowadzenia ogledzin terenu, uznaje sie
ja za uzgodniong w terminie 7 dni*. Uzgodnienie - zajecie stanowiska przez organ - na-
stepuje w drodze postanowienia, na ktdre zazalenie przystuguje wylacznie inwestorowi®.
Poza uzgodnieniami przewidzianymi przez ustawe o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym wydanie decyzji o warunkach zabudowy moze by¢ uzaleznione réwniez
od uzyskania uzgodnien lub decyzji wymaganych przez przepisy odrebne?.

17 Zob. art. 53 ust. 4 pkt 2 w zw. z art. 64 ust. 1 u.p.z.p.

18 Zob. art. 53 ust. 4 pkt 7 w zw. z art. 64 ust. 1 u.p.z.p.

19 Zob. art. 53 ust. 5b w zw. z art. 60 ust. la u.p.z.p.

2 Zob. art. 53 ust. 4 pkt 8 w zw. z art. 64 ust. 1 u.p.z.p.

2l Zob. art. 53 ust. 4 pkt 9 w zw. z art. 64 ust. 1 u.p.z.p.

2 Zob.art. 106 § 1-3 k.p.a. w zw. z art. 53 ust. 5 w zw. z art. 64 ust. 1 u.p.z.p.

» Zob. art. 53 ust. 5¢ w zw. z art. 60 ust. la u.p.z.p.

2 Zob. art. 53 ust. 5 w zw. z art. 64 ust. 1 u.p.z.p.

# Zob. art. 64 ust. 1 pkt 2 w zw. z art. 53 ust. 5 u.p.z.p.

% Zob. art. 64 ust. 1 pkt 3 w zw. z art. 53 ust. 5¢ u.p.z.p.

¥ Zob. art. 106 § 5 k.p.a. w zw. z art. 53 ust. 5 w zw. z art. 64 ust. 1 u.p.z.p.

2 Zob. np. art. 60 ust. 1 w.p.z.p. w zw. z art. 86 ust. 7 pr. lot,; art. 60 ust. 1 u.p.z.p. w zw. z art. 877 pkt 1
pr. lot,; art. 60 ust. 1 u.p.z.p. w zw. z art. 66 ust. 2 u.o.p.; art. 60 ust. 1 u.p.z.p. w zw. z art. 5 ust. 2 1.0.0.2.
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Ksigzka prezentuje praktyczne zagadnienia procesu inwestycyjno-budowlanego oraz
wyjasnia najwazniejsze normy prawne i obowigzujace procedury. W publikacji przed-
stawiono m.in. problematyke dotyczaca:

« warunkow zabudowy,

miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego,

podziatu nieruchomosci na cele inwestycji budowlanych,

pozwolenia na budowe,

postepowania w sprawie rozpoczecia i prowadzenia robét budowlanych

z naruszeniem ustawy,

zakonczenia budowy,

« umowy o roboty budowlane,

« nabywania i zbywania nieruchomosci przez sp6tki handlowe,

praw autorskich w inwestycjach budowlanych.

Autorzy analizuja réwniez zmiany wprowadzone ,Polskim tadem” w budownictwie,
ktorych gtownym zatozeniem jest mozliwos¢ budowy wolno stojacych budynkéw miesz-
kalnych jednorodzinnych o powierzchni zabudowy do 70 m? celem zaspokojenia wtasnych
potrzeb mieszkaniowych inwestora.

W opracowaniu zawarto schematy i tabele utatwiajgce zrozumienie prezentowanej
tematyki.

Ksigzka przeznaczona jest dla menedzerow sredniego i wyzszego szczebla w firmach
zbranzy budowlanej i nieruchomosci, rzeczoznawcéw majatkowych oraz budowlanych,
a takze inzynieréw budownictwa. Zainteresuje rowniez adwokatéw, radcow prawnych,
sedzidw, notariuszy, pracownikéw administracji.

Piotr Jarzynski - wspdlnik w Kancelarii Prawnej Jarzyfski & Wspdlnicy; specjalizuje sie
w obstudze spraw dotyczacych nieruchomosci i inwestycji budowlanych, w szczegdl-
nosci w zakresie postepowan o wydanie warunkdéw zabudowy, pozwoleri na budowe
oraz legalizacyjnych; doradza kompleksowo przy przygotowaniu i realizacji inwestycji
budowlanych; autor artykutéw poswieconych zagadnieniom z dziedziny nieruchomosci
i inwestycji budowlanych.
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