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ROBERT ANDRZEJCZUK

WYMOGI ADMINISTRACYJNE
NA ETAPIE ROZPOCZECIA PRZEDSIEWZIECIA BUDOWLANEGO

Wstepnym etapem procesu inwestycyjnego jest zlokalizowanie przysztej
inwestycji (planowanego przedsigwzigcia), a nastgpnie uzyskanie pozwolenia
na budowe lub rozbiérke obiektu'. Stad istotne sa ostateczne decyzje usta-
lajace warunki zabudowy i zagospodarowania terenu oraz zezwalajace na
budowe lub rozbidrke obiektu budowlanegoz. W zwiazku z tematem opraco-
wania przyblizone zostana jedynie te drugie. Projektowanie, budowe, utrzyma-
nie i rozbiérke obiektéw budowlanych reguluja przepisy ustawy z dnia 7 VII
1994 r. — Prawo budowlane®. W rozumieniu przepiséw tej ustawy budowa
jest wykonywanie obiektu budowlanego w okres§lonym miejscu, a takze odbu-
dowa, rozbudowa, nadbudowa oraz przebudowa obiektu budowlanego®. Przez
roboty budowlane ustawa rozumie budowe, a takze prace polegajace na mon-
tazu, remoncie lub rozbiérce obiektu budowlanego®. Obiektami budowlanymi
sa m.in. budynki oraz budowle, takie jak lotniska, drogi, linie kolejowe,
mosty, wolno stojace maszty antenowe, oczyszczalnie Sciekéw, sktadowiska
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odpadéw, a takze cze$ci budowlane urzadzen technicznych, takich jak kotty
i piece przemystowe oraz fundamenty pod maszyny i urzadzenia.

Celem publikacji jest przedstawienie katalogu decyzji potrzebnych do
rozpoczecia procesu budowlanego. Wyrdznione zostaty tu nastgpujace de-
cyzje: zwiazane z obowiazkiem posiadania pozwolenia na budowe, obowiaz-
kiem dokonania zgloszenia zamiaru rozpoczecia budowy lub robé6t budowla-
nych, obowiazkiem uzyskania pozwolenia na budowg lub roboty budowlane
wymagajace zgloszenia, obowiazkiem uzyskania pozwolenia na rozbidrke
obiektow budowlanych objetych obowiazkiem zgloszenia, wymaganymi
uzgodnieniami innych organéw przed uzyskaniem pozwolenia na budowg lub
rozbiorke, usuwaniem drzew i krzewdéw, wytaczeniem gruntéw z produkcji
rolnej lub le$nej, uzgodnieniem z dyrektorem parku narodowego pozwolenia
na budowe na terenie tegoz parku, uzyskaniem pozwolenia wodnoprawnego
na wykonanie urzadzenia wodnego, wniosku o udzielenie pozwolenia na
budowe, projektem budowlanym, pozwoleniem na budowe, samowola budo-
wlang, oddawaniem do uzytku. Rozwazania szczegétowe zostaty poprzedzone
przedstawieniem organéw wydajacych decyzje.

Artykut obejmuje rozwazania wedlug stanu prawa i literatury na dziei 1 II
2003 r.

1. Wilasciwos$é organéw
1. Administracja architektoniczno-budowlana

Ustawa okreSlita w art. 80 ust. 1 Prawo budowlane, ze zadania admini-
stracji architektoniczno-budowlanej wykonuja®:

a) starosta,

b) wojewoda,

¢) Gléwny Inspektor Nadzoru Budowlanego.

Do zadan Administracji architektoniczno-budowlanej nalezy nadzor i kon-
trola nad przestrzeganiem przepiséw Prawa budowlanego oraz wydawanie
decyzji administracyjnych.

Zgodnie z art. 82 przedmiotowej ustawy organem pierwszej instancji jest
w zasadzie starosta, a wojewoda organem wyzszego stopnia nad starosta
i organem pierwszej instancji w sprawach zastrzezonych dla niego’.

% Wyjatkiem sa sprawy z dziedziny gérnictwa, w ktérej dziataja organy nadzoru gérniczego.
" Zgodnie z art. 82 ust. 3 wyjatkiem zastrzezonym dla wojewody jako organu pierwszej
instancji sa sprawy obiektow i rob6t budowlanych: usytuowanych na terenie pasa technicznego,
portéw i przystani morskich, morskich wéd wewnetrznych i morza terytorialnego, a takze na
innych terenach przeznaczonych do utrzymania ruchu i transportu morskiego; hydrotechnicz-
nych pigtrzacych, upustowych, regulacyjnych, melioracji podstawowych oraz kanatéw i innych
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Starosta, stosownie do art. 82a, moze powierzy¢ gminom, w drodze poro-
zumienia, prowadzenie spraw z zakresu swojej wlasciwosci jako organu ad-
ministracji architektoniczno-budowlanej, w tym wydawanie w jego imieniu
decyzji administracyjnych, z wyjatkiem spraw, w ktérych inwestorem jest
gmina, komunalna osoba prawna lub inna komunalna jednostka organizacyjna.

2. Organy nadzoru architektoniczno-budowlanego
Zadania nadzoru budowlanego stosownie do art. 80 ust. 2 wykonuja®:

a) powiatowy inspektor nadzoru budowlanego,

b) wojewoda przy pomocy wojewddzkiego inspektora nadzoru budowlane-

g0, jako kierownika wojewd6dzkiego nadzoru budowlanego wchodzacego
w sktad zespolonej administracji wojewddzkiej,

¢) Giéwny Inspektor Nadzoru Budowlanego.

Do wiasciwosci powiatowego inspektora nadzoru budowlanego, jako orga-
nu pierwszej instancji, naleza zadania i kompetencje okre§lone w Prawie
budowlanym a szczegdlnie:

— decyzja nakazujaca rozbiérke obiektu budowlanego lub jego czesci’;

— postanowienie o wstrzymaniu prowadzenia rob6t budowlanych'’;

— decyzja nakazujaca zaniechania dalszych robét badz rozbiérki obiektu lub
jego czesci, a takze decyzja nakladajaca obowiazek wykonania okre§lonych
czynnoS$ci w celu doprowadzenia wykonywanych robét do stanu zgodnego
z prawem i uzyskania pozwolenia na ich wznowienie oraz okreslajaca
termin wykonania tych czynnosci'!;

— nakazanie przeprowadzenia kontroli badZ ekspertyzy stanu technicz-
nego'?;

obiektow stuzacych ksztaltowaniu zasobéw wodnych i korzystaniu z nich, wraz z obiektami
towarzyszacymi; drég publicznych krajowych i wojewddzkich, wraz z obiektami i urzadzeniami
do utrzymywania tych drég i transportu drogowego, a w odniesieniu do drég ekspresowych
i autostrad — wraz z obiektami i urzadzeniami obstugi podréznych, pojazdéw i przesytek;
usytuowanych na obszarze kolejowym; lotnisk cywilnych wraz z obiektami i urzadzeniami
towarzyszacymi; stluzacych celom wojskowym i innym dotyczacym obronnosci, na terenach
zamknietych; stuzacych celom bezpieczeristwa padstwa, na terenach zamknigtych.

8 Wyjatkiem sa tu sprawy w dziedzinie gérnictwa, w przypadku ktérego dziataja organy
nadzoru goérniczego.

7 Art. 48.

10 Art. 50.

" Art. S1.

12 Art. 62 ust. 3.
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— zadanie od wtasciciela lub zarzadcy obiektu budowlanego udostgpnienia
dokumentéw takich, jak np. protokotéw z kontroli tegoz obiektu'?;

— decyzja nakazujaca usunigcie stwierdzonych nieprawidlowosci, jak np.
obiektu powodujacego swym wygladem oszpecenie otoczenia'*;

— a takze inne'.

Organem wyzszego stopnia w stosunku do powiatowego inspektora nadzo-
ru budowlanego jest wojewddzki inspektor nadzoru budowlanego. Ponadto
wojewddzki inspektor jest organem pierwszej instancji w sprawach obiektow
i rob6t budowlanych na terenie portéw, przystani morskich, hydrotechnicz-
nych pietrzacych, drég publicznych krajowych i wojewddzkich, lotnisk cywil-
nych oraz obiektéw sluzacych celom bezpieczeristwa i wojskowym, a takze
okre§lonych w drodze rozporzadzenia Rady Ministréw wydawanego na pod-
stawie fakultatywnej delegacji.

Do zadan organéw nadzoru budowlanego naleza:

— kontrola przestrzegania i stosowania przepiséw Prawa budowlanego,
— kontrola dziatania organéw administracji architektoniczno-budowlanej,
— badanie przyczyn powstawania katastrof budowlanych,

— wspodldziatanie z organami kontroli pahstwowe;j.

3. Giéwny Inspektor Nadzoru Budowlanego

Jest on centralnym organem administracji rzadowej w sprawach admini-
stracji architektoniczno-budowlanej i nadzoru budowlanego!®. Jest on orga-
nem wtasciwym w sprawach indywidualnych, rozstrzyganych w drodze postg-
powania administracyjnego, w zakresie wynikajacym z przepiséw Prawa bu-
dowlanego. Gtéwny Inspektor Nadzoru Budowlanego petni funkcje organu
wyzszego stopnia w rozumieniu kodeksu postgpowania administracyjnego
w stosunku do wojewodéw i wojewddzkich inspektoréw nadzoru budowla-
nego oraz sprawuje nadzor nad ich dziatalnoscia.

II. Decyzje administracyjne
1. Pozwolenie na budowe

Podstawowa zasada Prawa budowlanego, wyrazona w art. 28, jest obowia-
zek posiadania pozwolenia na budowe i roboty budowlane. Oznacza to

13 Art. 65.
14 Art. 66.

15 Art. 67 ust. 1, art. 68, art. 69, art. 70 ust. 2, art. 74, art. 75 ust. 1 pkt 3 lit. a), art. 76,
art. 78, art. 97 ust. 1.
16 Por. art. 88 ust. 1.
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w praktyce, Ze roboty budowlane mozna rozpoczaé tylko na podstawie osta-
tecznej decyzji o pozwoleniu na budowe. Od tej zasady ustawa przewiduje
enumeratywnie wyliczone wyjatki'”. Do takich budéw, ktére nie wymagaja
pozwolenia na budowg¢ nalezy np. wykonanie parterowych budynkéw gospo-
darczych o po wierzchni zabudowy do 35 m przy rozpigtoSci konstrukcji nie
wigkszej niz 4,80 m, ptyt do skladania obornika, jezeli stanowia obiekty
gospodarcze zwiazane z produkcja rolna i uzupetniajace zabudowe zagrodowa
w ramach istniejacej dziatki siedliskowej, ogrodzen, obiektéw matej architek-
tury (niewielkie obiekty, takie jak posagi, wodotryski, piaskownice, kapliczki,
krzyze przydrozne).

Takze niektére sposréd robét budowlanych nie wymagaja uzyskania po-
zwolenia na budowe!®. Do robét takich nalezy np. wykonywanie remontu
istniejacych obiektéw, z wyjatkiem obiektéw zabytkowych, jezeli nie obej-
muje zmiany lub wymiany elementéw konstrukcyjnych obiektu i instalacji
gazowych albo zabezpieczenia przed wplywami dziatalnoSci gorniczej lub
powodzi, a takze nie wplywa na zmiang¢ wygladu otaczajacej zabudowy na
terenie miast, wykonanie i remont urzadzei melioracji szczegélowych poza
obszarami ochrony przyrodniczej, instalowanie urzadzefi na obiektach budo-
wlanych, instalowanie krat w obiektach budowlanych.

Wskazane wyzej wyjatki dotycza budowy lub wykonania rob6t budowla-
nych, charakteryzujacych si¢ niewielkimi rozmiarami przedsigwzigcia budow-
lanego, brakiem zagrozenia dla bezpieczenistwa powszechnego, Srodowiska lub
interesu spotecznego.

a) Obowiazek dokonania zgtoszenia zamiaru rozpoczecia budowy lub robdt
budowlanych

Zwolnienie z obowiazku uzyskania pozwolenia na budowg¢ nie oznacza
rownoczesnego zwolnienia z innych wymagan okres§lonych w przepisach pra-
wa. Wykonanie niektérych sposréd budéw lub robét budowlanych, zwolnio-
nych z obowiazku uzyskania pozwolenia na budowe¢, wymaga dokonania zgto-
szenia organowi administracji architektoniczno-budowlanej zamiaru ich rozpo-
czecia!®, np. budowa ogrodzei od strony drég, ulic i placéw oraz o wyso-

17 Art. 29 ust. 1.
18 Art. 29 ust. 2.
19 Art. 30 ust. 1.
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kosci powyzej 2,20 m, instalowanie urzadzern na obiektach budowlanych
powyzej 3 m wysokosci. W zgloszeniu nalezy okresli¢?’:

— rodzaj,

— zakres,

— spos6éb wykonywania robét oraz termin ich rozpoczecia.

Do zgtoszenia nalezy dotaczy¢ dowdd stwierdzajacy prawo do dyspono-
wania nieruchomoscia na cele budowlane, a zatem wykazac si¢ tytutem praw-
nym do nieruchomosci, na ktérej bedzie realizowana inwestycja oraz, w za-
lezno$ci od potrzeb, odpowiednie szkice lub rysunki, a takze pozwolenia
wymagane odrgbnymi przepisami.

W razie konieczno$ci uzupelnienia zgloszenia, wtasciwy organ moze na-
lozy¢ na zglaszajacego, w drodze postanowienia, obowiazek uzupelnienia
brakujacych dokumentéw, a w przypadku ich nieuzupelnienia — wnie$¢ sprze-
ciw, w drodze decyzji. Wniesienie sprzeciwu uniemozliwia rozpoczgcie robot
budowlanych.

Zgloszenia nalezy dokonac przed zamierzonym terminem rozpoczgcia rob6t
budowlanych, a do wykonania rob6t budowlanych mozna przystapié, jezeli
w terminie 30 dni od dnia dorgczenia zgtoszenia wtasciwy organ nie wniesie
sprzeciwu.

b) Natozenie obowiazku uzyskania pozwolenia na budowg lub roboty
budowlane wymagajace zgloszenia

Wtasciwy organ moze nalozyé, w drodze decyzji, obowiazek uzyskania
pozwolenia na wykonanie kazdego obiektu lub robét budowlanych, objetych
obowiazkiem zgloszenia, jezeli ich realizacja moze naruszaé ustalenia miej-
scowego planu zagospodarowania przestrzennego lub spowodowac zagrozenie
bezpieczefistwa ludzi lub mienia, pogorszenie stanu §rodowiska lub débr
kultury. Przepisy ustawy nie precyzuja terminu wydania takiej decyzji. Nalezy
jednakze przypuszczaé, ze organ wyda ja w okresie przewidzianym do zgto-
szenia sprzeciwu.

¢) Whniosek o udzielenie pozwolenia na budowe
Do wniosku o pozwolenie na budowg¢ nalezy dotaczy¢:

— projekt budowlany wraz z opiniami, uzgodnieniami i pozwoleniami, wyma-
ganymi przepisami szczegdlnymi; wymagane uzgodnienia i pozwolenia
z zakresu ochrony Srodowiska zostaty omdéwione wcze$niej,

20 por. art. 30 ust. La.
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— dowdd stwierdzajacy prawo dysponowania nieruchomoscia na cele budo-
wlane,

— decyzje¢ o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, jezeli jest ona
wymagana zgodnie z przepisami o zagospodarowaniu przestrzennym.

W razie, gdy z przepiséw ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym wy-
nika obowiazek posiadania decyzji o warunkach zabudowy i zagospodaro-
wania terenu, inwestor musi wykazac¢ si¢ posiadaniem takiej decyzji wysteg-
pujac z wnioskiem o pozwolenie na budowe. Wniosek o pozwolenie na budo-
we moze by¢ ztozony tylko w terminie wazno$ci decyzji o warunkach zabu-
dowy i zagospodarowania terenu.

Ponadto inwestor musi wykazaé¢ prawo do dysponowania nieruchomoscia
na cele budowlane. Musi on zatem dotaczy¢ do wniosku o udzielenie pozwo-
lenia na budowg¢ dokument stwierdzajacy prawo wlasnosci, uzytkowania wie-
czystego, zarzadu lub inne.

Wz6r wniosku o pozwolenie na budowe okresla rozporzadzenie Ministra
Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia 20 VII 1998 r. w sprawie okre-
§lenia wzoréw wniosku o pozwolenie na budowe i decyzji zezwalajacej na
budowe21.

Do wniosku o pozwolenie na budowe obiektéw budowlanych??, ktérych
wykonanie lub uzytkowanie moze stwarza¢ powazne zagrozenie dla uzytkow-
nikéw i Srodowiska, takich jak obiekty energetyki jadrowej, rafinerie, zaktady
chemiczne, zapory wodne lub ktérych projekty budowlane zawieraja nowe,
nie sprawdzone w krajowej praktyce rozwiazania techniczne, nie znajdujace
podstaw w przepisach i polskich normach, nalezy dotaczy¢ specjalistyczna
opini¢ wydana przez osobe fizyczna lub jednostke organizacyjna wskazana
przez whasciwego ministra®>,

Przepis art. 33 ust. 3 nie definiuje obiektow, dla ktérych wymaga opinii,
dokonujac tylko przyktadowego ich wyliczenia. Nie jest to zatem katalog
zamkniety. Opinie takie beda mogly by¢é wymagane takze w innych przypad-
kach uznanych przez wtasciwy organ za niosace zagrozenie dla uzytkownikéw
lub $rodowiska. Przepis nie precyzuje tez zakresu przedmiotowego opinii,
ktéry bedzie musial by¢ kazdorazowo S$ci§le okreSlony przez witasciwego
ministra dokonujacego wyboru eksperta. Wydaje si¢, ze ministrem, ktory

2l Rozporzadzenie Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia 20 VII 1998 r.
w sprawie okres§lenia wzoréw wniosku o pozwolenie na budowe¢ i decyzji o pozwoleniu na
budowe (Dz. U. Nr 98, poz. 625).

22 Zdefiniowanych w art. 3 cytowanej wyzej ustawy Prawo budowlane.

2 Art. 33 ust. 3.
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bedzie wskazywal eksperta czgstokro¢ bedzie Minister Srodowiska z uwagi
na to, ze opinia bedzie wymagana w przypadkach inwestycji niosacych zagro-
zenie dla ludzi i Srodowiska. Przepis nie precyzuje wymagan dotyczacych
kwalifikacji, jakie muszg posiadaé¢ osoby lub jednostki sporzadzajace opinie.
Na koniec warto zauwazy¢, iz opinie beda stanowity material dowodowy dla
organu wydajacego pozwolenie na budowe, jednak nie beda one miaty cha-
rakteru wiazacego organ.

d) Projekt budowlany

Projekt budowlany moze by¢ sporzadzany tylko przez osobe posiadajaca
kwalifikacje do wykonywania samodzielnych funkcji technicznych w budow-
nictwie. Samodzielne funkcje techniczne w budownictwie moga wykonywaé
tylko osoby posiadajace odpowiednie wyksztatcenie techniczne i praktyke
zawodowa, dostosowane do rodzaju i stopnia ztozonoS$ci dziatalnosci, stwier-
dzone decyzja przez wojewode®*. Takiej osobie posiadajacej uprawnienia
budowlane w sferze projektowania inwestor moze zleci¢ w drodze umowy
cywilnoprawnej sporzadzenie projektu budowlanego.

Projekt budowlany jest to najwazniejszy dokument dotaczany do wniosku
0 pozwolenie na budowe¢. Powinien on by¢ dostosowany do rozmiaréw i stop-
nia zlozonos$ci projektowanego przedsigwzigcia. Za dostosowanie projektu do
specyfiki inwestycji odpowiada jego autor. Niezaleznie od tego oceny doko-
nuje réwniez wilaSciwy organ przed wydaniem pozwolenia na budowg. Prze-
pisy art. 34 przewiduja, ze projekt powinien spetnia¢ wymagania okreslone
w decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, jesli jej spo-
rzadzenia wymagaja przepisy. Na tym etapie postgpowania wymaga si¢ nie
tylko posiadania aktualnej decyzji o wzizt, ale wymaga si¢ zgodnoS$ci rozwia-
zan przyjetych w projekcie budowlanym z ustaleniami tej decyzji. Projekt
budowlany powinien zawierac:
— projekt zagospodarowania dzialki lub terenu, sporzadzony na aktualnej

mapie, obejmujacy okreSlenie granic dziatki lub terenu, usytuowanie, obrys

i uktady istniejacych i projektowanych obiektéw budowlanych, sieci uzbro-

jenia terenu, sposéb odprowadzania lub oczyszczania Sciekow, uktad ko-

munikacyjny i uktad zieleni, ze wskazaniem charakterystycznych elemen-

tow, wymiaréw, rzednych i wzajemnych odlegtosci obiektéw, w nawigza-

niu do istniejacej i projektowanej zabudowy terenéw sasiednich,

24 Art. 12 ust. 2.
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— projekt architektoniczno-budowlany, okres$lajacy funkcje, forme i konstruk-
cje obiektu budowlanego, jego charakterystyke energetyczna i ekologiczng
oraz proponowane niezbgdne rozwiagzania techniczne, a takze materialowe,
réwniez opis dostgpnosci dla os6b niepetnosprawnych,

— stosownie do potrzeb, o§wiadczenia wiasciwych jednostek organizacyjnych
o zapewnieniu dostaw energii, wody, ciepla i gazu, odbioru Sciekéw oraz
o warunkach przytaczenia obiektu do sieci wodociagowych, kanalizacyj-
nych, cieplnych, gazowych, elektroenergetycznych, telekomunikacyjnych
oraz drég ladowych,

— w zaleznoSci od potrzeb, wyniki badan geologiczno-inzynierskich oraz
geotechniczne warunki posadowienia obiektéw budowlanych; o istnieniu
tej potrzeby przesadzi wtasciwy organ w konkretnym przypadku.
Szczegétowe wymagania, jakim powinien odpowiadaé projekt architekto-

niczno-budowlany, zostaly okres§lone w zarzadzeniu Ministra Gospodarki

Przestrzennej i Budownictwa z dnia 30 XII 1994 r. w sprawie szczegélowego

zakresu i formy projektu budowlanego®.

Kazdy projekt budowlany musi zawieraé charakterystyke ekologiczna. Jej
badanie umozliwia oceng wplywu projektowanej inwestycji na zdrowie ludzi,
na §rodowisko, a takze na interesy oséb trzecich pod wzgledem:

— zapotrzebowania na wod¢ i odprowadzania Sciekéw,

— emisji zanieczyszczen gazowych (w tym zapachéw), pytowych i ptynnych,
z podaniem ich rodzaju, iloSci i zasiggu rozprzestrzeniania sig,

— wytwarzania odpadéw statych, z podaniem ich rodzaju i iloSci,

— emisji hatasu oraz wibracji, a takze promieniowania, w szczegdlnosci
jonizujacego, zaktdcen elektromagnetycznych i innych, z podaniem odpo-
wiednich parametréw tych czynnikéw i zasiggu ich rozprzestrzeniania sig,

— wplywu obiektu na istniejacy drzewostan, powierzchni¢ ziemi, w tym
glebe, wody powierzchniowe i podziemne.

Projekt powinien wykazywaé, ze przyjete w nim rozwiazania przestrzenne,
funkcjonalne i techniczne ograniczaja lub eliminuja wptyw obiektu na Sro-
dowisko przyrodnicze, zdrowie ludzi i inne obiekty budowlane. Ocena jest
w swej istocie podobna do oceny oddziatywania na §rodowisko, z tym jednak,
ze jest sporzadzana przez osoby uprawnione na podstawie Prawa budowla-
nego do projektowania w budownictwie, a nie przez biegtych z listy woje-
wody na podstawie przepiséw ustawy o ochronie i ksztatltowaniu §rodowiska.

%5 Zarzadzenie Ministra Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa z dnia 30 XII 1994 r.
w sprawie szczegdétowego zakresu i formy projektu budowlanego (,,Monitor Polski” z 1995 r.,
nr 2, poz. 30).
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Stosownie do art. 35 ust. 1, zanim wlaSciwy organ wyda decyzj¢ o po-
zwoleniu na budowe lub odrgbna decyzje o zatwierdzeniu projektu budowla-
nego, dokona on sprawdzenia zgodnos$ci projektu zagospodarowania dziatki
lub terenu z miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego i wyma-
ganiami ochrony §rodowiska, wymaganiami decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowaniu terenu, przepisami, w tym techniczno-budowlanymi.
Dokona on takze ustalenia, czy projekt budowlany jest kompletny i czy posia-
da wymagane opinie, uzgodnienia i pozwolenia, a takze, czy zostal sporza-
dzony przez osobg posiadajaca wymagane uprawnienia budowlane. Dokonujac
sprawdzenia organ czuwa nad zgodnos$cia projektu budowlanego z przepisami
prawa, bez mozliwoSci ingerencji w jego zawarto$¢ merytoryczna, za ktéra
odpowiada autor projektu.

Projekt budowlany podlega zatwierdzeniu w decyzji o pozwoleniu na bu-
dowe, jednakze inwestor, spetniajacy warunki do uzyskania pozwolenia na
budowe, moze zada¢ wydania odrgbnej decyzji o zatwierdzeniu projektu
budowlanego, poprzedzajacej wydanie decyzji o pozwoleniu na budowg. De-
cyzja jest wazna przez okres w niej oznaczony, jednak nie dhuzej niz rokS.

W przypadku, gdyby w prowadzonym postgpowaniu o wydanie pozwolenia
na budowe lub zatwierdzenie projektu budowlanego organ stwierdzit niepra-
widlowosci, wowczas moze natozy¢ obowiazek ich usunigcia okreslajac za-
razem inwestorowi termin tego usunigcia’’. Jesli termin uptynie, a inwestor
uchybiefi nie usunie, organ wyda decyzj¢ o odmowie zatwierdzenia projektu
i udzielenia pozwolenia na budowg. Jednocze$nie jednak, w przypadku, gdy
inwestor spetni wymagania stawiane mu przez przepisy Prawa budowlanego,
wiasciwy organ nie moze odméwi¢ wydania pozytywnej decyzji o pozwoleniu
na budowe?®. Zamieszczenie tego przepisu zapewnia ponadto inwestorowi,
ze nie beda na niego naktadane obowiazki nie wynikajace z ustawy.

e) Decyzja o pozwoleniu na budowe

Tre$¢ decyzji o pozwoleniu na budowg zostala okreSlona w przepisie art.
36 ust. 1. W decyzji tej wlasciwy organ okresla, w zaleznosci od potrzeby,
tylko te warunki, do ktérych zamieszczenia upowaznita go ustawa. Sa to
nastgpujace warunki, odnoszace si¢ gtéwnie do bezpieczefistwa i nadzoru:
— zabezpieczenia terenu budowy i prowadzenia robét budowlanych,

26 Art. 34 ust. 4 5.
27 Art. 35 ust. 3.
28 Art. 35 ust. 4.
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— uzytkowania tymczasowych obiektéw budowlanych,

— rozbidrki istniejacych obiektéw budowlanych nie przewidzianych do dal-
szego uzytkowania oraz tymczasowych obiektéw budowlanych,

— szczegbétowe wymagania dotyczace nadzoru na budowie.

Ponadto w decyzji tej organ moze nalozy¢ obowiazek uzyskania pozwole-
nia na uzytkowanie, jezeli jest to uzasadnione wzglgdami bezpieczefistwa
ludzi lub mienia badZ ochrony Srodowiska. W przypadku za$ decyzji o po-
zwoleniu na budowe¢ obiektu bedacego zaktadem pracy, naktada zawsze obo-
wigzek uzyskania pozwolenia na jego uzytkowanie.

Istotne odstapienie od treSci decyzji o pozwoleniu na budowg¢ nie jest
mozliwe bez zmiany tej decyzji. W razie, gdyby do takiego odstgpstwa do-
szto, wlasciwy organ uchyla decyzje o pozwoleniu na budowe®. Dalsze
prowadzenie budowy w takich warunkach stanowi samowol¢ budowlana.

Prawo budowlane przewiduje w art. 37, ze decyzja o pozwoleniu na bu-
dowe wygasa, jezeli budowa nie zostata rozpoczeta przed uptywem 2 lat od
dnia, w ktérym decyzja ta stala si¢ ostateczna lub gdy budowa zostata przer-
wana na czas dtuzszy niz 2 lata. Rozpoczecie budowy, jej wznowienie (row-
niez w przypadku, gdy organ uchylit decyzj¢ o pozwoleniu na budowe z
powodu istotnych odstgpstw od zatwierdzonego projektu) jest mozliwe tylko
po wydaniu nowej decyzji o pozwoleniu na budowe. Wygasnigcie decyzji
organ stwierdza decyzja na podstawie art. 162 1 pkt 1 kpa.

Prawo budowlane przewiduje mozliwo$¢ przeniesienia uprawniefi wynika-
jacych z pozwolenia na budowe na inny podmiot. Stanowi o tym przepis art.
40. Jest to wyjatek w stosunku do przepis6w kpa, ktére nie dopuszczaja moz-
liwo$ci przeniesienia uprawnien wynikajacych z decyzji administracyjnych na
inny podmiot. Przeniesienie uprawnieni, o ktérych méwi art. 40, jest mozliwe
na wniosek strony, jezeli nabywca uprawnien przejmie wszystkie warunki
zawarte w decyzji pozwolenia na budowe, a ponadto wykaze si¢ prawem do
dysponowania nieruchomos$cia na cele budowlane. W takim przypadku organ
jest zobowiazany do przeniesienia uprawnien wynikajacych z pozwolenia na
budowe i nie moze go odmowic.

Odbudowa, przebudowa, rozbudowa, modernizacja, remont lub rozbiérka
obiektu budowlanego wpisanego do rejestru zabytkéw wymaga, przed wyda-
niem decyzji o pozwoleniu na budowe, uzyskania zezwolenia wtasciwego
wojewddzkiego konserwatora zabytkow.

2 Art. 36 a.
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W stosunku do obiektéw objetych ochrong konserwatorska na podstawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego rygory sa nieco tagod-
niejsze. Pozwolenie na budowe¢ moze by¢ wydane przez wilasciwy organ po
wyrazeniu opinii przez wojewddzkiego konserwatora zabytkow.

Decyzje o pozwoleniu na budowe¢ wlasciwy organ przesyta niezwtocznie
organowi, ktéry wydat decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowaniu
terenu. Przepis ten jest zgodny z art. 49 ustawy o zagospodarowaniu prze-
strzennym, wymagajacym przesytania do wdjta, burmistrza albo prezydenta
miasta wszystkich decyzji w indywidualnych sprawach z zakresu administracji
publicznej, jesli dotycza one zagospodarowania terenu.

Wtasciwy organ prowadzi rejestr decyzji o pozwoleniu na budowg oraz
przechowuje zatwierdzone projekty budowlane, a takze inne dokumenty objete
pozwoleniem na budowe, co najmniej przez okres istnienia obiektu budowla-
nego.

2. Pozwolenie na rozbidérke, zgtoszenie rozbiorki, natozenie obowiazku uzys-
kania pozwolenia na rozbiérke obiektéw budowlanych objetych obowigzkiem
zgtoszenia

Przepisy Prawa budowlanego naktadaja obowiazek posiadania pozwolenia
na rozbidrke obiektu budowlanego. Na zasadzie wyjatku nie wymaga pozwo-
lenia rozbiérka budynkéw i budowli, nie bedacych obiektami zabytkowymi,
o wysokoSci ponizej 8 m, jezeli ich odlegtos¢ od granicy dzialki jest nie
mniejsza niz potowa wysokosci, a takze obiektow i urzadzen budowlanych,
na ktérych budoweg nie jest wymagane pozwolenie — jezeli nie podlegaja
ochronie jako dobra kultury. Rozbidérka tych pierwszych wymaga jednak
uprzedniego zgloszenia wtaSciwemu organowi, w ktérym nalezy okre§li¢
rodzaj, zakres i sposéb wykonywania robét. I w tym przypadku zgloszenia
nalezy dokona¢ przed zamierzonym rozpoczgciem robdt. Na wydanie sprze-
ciwu organ ma 30 dni, po ich uptywie, w razie braku sprzeciwu organu,
mozna rozpoczaé roboty rozbiérkowe.

Wtasciwy organ moze natozy¢ obowigzek uzyskania pozwolenia na roz-
biérke obiektéw zwolnionych z pozwolenia, jezeli rozbidrka tych obiektoéw
moze wptynaé na pogorszenie stosunkéw wodnych, warunkéw sanitarnych
oraz stanu Srodowiska.

Przepis art. 31 ust. 5 ustawy dopuszcza, aby roboty zabezpieczajace i roz-
biérkowe rozpoczaé przed uzyskaniem pozwolenia na rozbiérke lub przed ich
zgtoszeniem. Jest to mozliwe w przypadku, gdy maja one na celu usunigcie
bezposredniego zagrozenia bezpieczenistwa ludzi lub mienia. Rozpoczecie
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takich robét nie zwalnia od obowiazku bezzwlocznego uzyskania pozwolenia
na rozbiorke lub zgtoszenia o zamierzonej rozbiérce obiektu budowlanego.

3. Wymagane uzgodnienia innych organéw przed uzyskaniem pozwolenia na
budowe lub rozbiérke

Pozwolenie na budowe lub rozbiérke obiektu budowlanego moze byé wy-
dane po uprzednim uzyskaniu przez inwestora wymaganych przepisami szcze-
g6lnymi uzgodnien, pozwolei lub opinii innych organéw. Specyfika tego
przepisu polega na tym, ze obowiazek uzyskania uzgodnienia opinii lub inne-
go stanowiska organu wspoéldzialajacego przy wydawaniu pozwolenia na
budowe spoczywa na inwestorze, a nie na organie wydajacym decyzje.

Uzgodnienie, wyrazenie zgody lub opinii, powinno nastapi¢ w terminie 14
dni od dnia przedstawienia przez inwestora proponowanych rozwigzai. Nieza-
jecie przez organ stanowiska w tym terminie uznaje si¢ jako brak zastrzezen
do przedstawionych rozwigzan.

Zasada ta nie ma zastosowania, gdy w wyniku uzgodniefi ma by¢ wydana
decyzja, np. pozwolenie wodnoprawne. W takich przypadkach organ wspét-
dziatajacy w wydawaniu pozwolenia na budow¢ prowadzi postgpowanie na
podstawie przepiséw kpa okreslajacych tryb wydawania decyzji administracyj-
nych.

4. Usuwanie drzew i krzewéw

Wtadajacy nieruchomoscia obowiazany jest do utrzymywania we wtasci-
wym stanie drzew oraz krzewdw rosnacych na tej nieruchomosci. Jest on
réwniez jedynym uprawnionym do ztozenia wniosku o zezwolenie na wycie-
cie drzewa lub krzewu, dlatego tez wazne jest okreSlenie, jaki podmiot powi-
nien by¢ uznany za wiladajacego. Z cala pewnos$cia bedzie to wtasciciel nie-
ruchomosci oraz podmiot wtadajacy nieruchomo$cia na podstawie innego
tytutu prawnego (np. na podstawie ograniczonego prawa rzeczowego, takiego
jak uzytkowanie wieczyste czy uzytkowanie na podstawie stosunku zobowia-
zaniowego, takiego jak najem czy dzierzawa).

Pojeciem ,,wladajacego powierzchnig ziemi” (nie: ,,wtadajacego nierucho-
moScia”) postuguje si¢ ustawa — Prawo ochrony Srodowiska, definiujac go
jako wtasciciela ,,lub inny podmiot ujawniony w ewidencji gruntéw i budyn-
k6w’. Na gruncie p.o.§. za witadajacego powierzchnia ziemi powinno sig
wigc uwazac kazdy podmiot wpisany do ewidencji gruntéw, choéby nie miat

30 Art. 3 pkt 44.
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do danej nieruchomo$ci zadnego tytutu prawnego (aktu wtasno$ci, umowy
dzierzawy itp.)3!. W literaturze pojawia si¢ poglad, Ze podobnie szeroko
nalezy rozumiec ,,wladajacego nieruchomos$cia” na gruncie ustawy o ochronie
przyrody, tj. uznawaé za niego kazdego, kto faktycznie wtada danym tere-
nem?>?,

Jak wspomniano wyzej, zezwolenie na wycigcie drzewa lub krzewu wyda-
wane jest na wniosek wtadajacego nieruchomoscia, na ktérej rosnie. Ma ono
form¢ decyzji administracyjnej i wydawane jest przez wéjta, burmistrza lub
prezydenta miasta, z wyjatkiem nieruchomo$ci wpisanych do rejestru zabyt-
kéw, w stosunku do ktérych zezwolenia wydaje wojewddzki konserwator
zabytkéw. W praktyce czesto pojawia si¢ problem, w jaki sposéb nalezy
zgodnie z prawem przeprowadzi¢ postgpowanie w sprawie wycinki drzew
w przypadku, gdy wtadajacym nieruchomoscia jest sama gmina. W zwigzku
z tym, ze uprawnionym do wydania zezwolenia jest wdjt, powstaje tu sytua-
cja, jak gdyby gmina wydawata pozwolenie ,,.sama sobie”. W takiej sytuacji
mozna chyba przyjaé, ze wdjt z urzegdu wszczyna postgpowanie, w wyniku
ktérego wydaje zezwolenie albo uznaje, ze nie powinno ono byé wydane*.

Po rozpoznaniu wniosku wtadajacego nieruchomoscia waéjt (burmistrz, pre-
zydent miasta) albo wojewddzki konserwator zabytkéw wydaje decyzje,
w ktérej moze:

— udzieli¢ zezwolenia bezwarunkowo;

— odméwi¢ wydania zezwolenia;

— udzieli¢ zezwolenia pod warunkiem przeniesienia drzew lub krzew6éw we
wskazane przez siebie miejsce albo zastapienia drzew lub krzewdéw przewi-
dzianych do usunigcia innymi drzewami lub krzewami.

Zezwolenia nie wymaga usuwanie:

— drzew i krzewéw owocowych, z wytaczeniem nieruchomosci wpisanych
do rejestru zabytkow (nie jest wigc wymagane zezwolenie wojta, jesli to on
bytby wilasciwym organem, ale jest potrzebne zezwolenie wojewddzkiego
konserwatora zabytkéw w przypadku, gdy nieruchomo$¢ jest wpisana do
rejestru zabytkow);

3L 70b. L i pifs ki [w:] Ustawa — Prawo ochrony srodowiska. Komentarz, red. J. Jend-
roSka, Wroctaw 2002, s. 396.

32 Zob. W.R ad e c ki [w:] Suplement do: Prawo o ochronie przyrody, red. J. Sommer,
Wroctaw 2002, s. 59.

33 Tamze, s. 66.
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— drzew i krzewéw sadzonych na plantacjach (tu oczywiscie nie zajdzie
sytuacja, w ktérej organem wlasciwym bytby konserwator zabytkéw, tak wigc
zezwolenie w zadnym wypadku nie bgdzie wymagane);

— drzew i krzewdéw, ktérych wiek nie przekracza 5 lat (tu — inaczej niz
w punkcie pierwszym — ustawodawca nie zamiescit zastrzezenia z ,,wylacze-
niem nieruchomosci wpisanych do rejestru zabytkéw”, a wigc nalezy przyjac,
ze zezwolenie nie jest wymagane w zadnym wypadku, réwniez wtedy, gdy
drzewa sa usuwane z terenu nieruchomosci zabytkowych).

Usuwanie drzew i krzew6w starszych niz 5 lat wymaga zezwolenia nieza-
leznie od tego, kto ma zamiar je usunaé. Za usuwanie drzew i krzewéw po
uzyskaniu zezwolenia przewidziane sa optaty, natomiast za usuwanie bez
wymaganego zezwolenia, jak réwniez za zniszczenie terendéw zieleni, drzew
i krzewdéw nalezy uisci¢ karg pieni¢zna.

W tym miejscu mozna jedynie zwréci¢ uwage na fakt, ze wymienione
w art. 47g ustawy o ochronie przyrody zwolnienia od optat za usuwanie
drzew i krzew6w nie oznaczaja zwolnienia od uzyskania zezwolenia. Organ
wydajacy zezwolenie powinien w takim wypadku zapisa¢ w swojej decyzji,
ze podmiot, ktéry ja uzyskal, jest zwolniony z uiszczenia optaty oraz wskazaé
podstawe zwolnienia.

Przepiséw dotyczacych usuwania drzew i krzewdéw, pobierania optat i wy-
mierzania kar nie stosuje si¢ do:

— drzew i krzewow w lasach i na gruntach le$nych (definicja lasu i gruntu
lesnego znajduje si¢ w ustawie z dnia 28 IX 1991 r. o lasach);

— drzew i krzewow poddanych pod ochrong na podstawie art. 13 ustawy
o ochronie przyrody (tj. objetych jedna z wymienionych w tym artykule form
ochrony);

— drzew i krzew6w usuwanych na podstawie decyzji wlasciwego organu
z obszarOw narazonych na niebezpieczefistwo powodzi oraz z waléw przeciw-
powodziowych i terenéw w odlegtoSci co najmniej 3 m od stopy watu.

Wtasciwy organ wymieniony wyzej w pkt 3 to — zgodnie z ustawa
z 2001 r. Prawo wodne — dyrektor regionalnego zarzadu gospodarki wod-
nej** albo starosta®®. Wydanie decyzji przez ktéry§ z tych organéw ozna-
cza, Ze nie jest juz wymagane zezwolenie wdjta.

3 Art. 83 ust. 2 pkt 3 prawa wodnego.
35 Art. 83 ust. 2 pkt 4 prawa wodnego.



196 ROBERT ANDRZEJCZUK

Optata za usuwanie drzew lub krzewoéw z terenéw ,,powodziowych” nie
jest natomiast pobierana niezaleznie od tego czy o ich usunigciu zdecydowat
dyrektor RZGW lub starosta, czy tez wéjt na ogélnych zasadach’®.

5. Wytaczenie gruntéw z produkcji rolnej lub le$nej

W przypadku, gdy nieruchomos$¢, na ktérej ma by¢ zlokalizowana inwesty-
cja, stanowi grunt rolny lub le$ny, konieczne jest uzyskanie decyzji o wy-
laczeniu jej z produkcji rolnej lub le$nej, stosownie do przepisu art. II ustawy
z dnia 3 II 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i leSnych. Decyzje o wytacze-
niu gruntéw wydaja, w zalezno$ci od charakteru gruntéw:

— starosta, wykonujac zadanie zlecone z zakresu administracji rzadowej

— dla gruntéw rolnych,

— dyrektor parku narodowego, wykonujac zadania wojewody z zakresu
ochrony przyrody na terenie parku — dla gruntéw potozonych w parku
narodowym,

— dyrektor regionalnej dyrekcji Laséw Parnstwowych — dla gruntéw les-
nych.

W przypadku inwestowania na gruntach oznaczonych w ewidencji gruntéw
jako nieuzytki nie ma potrzeby uzyskiwania zgody na zmiang przeznaczenia
gruntéw.

Przeznaczenie gruntéw rolnych lub lesnych, innych niz wymienione wyzej,
na cele nierolnicze i niele§ne w miejscowym planie zagospodarowania prze-
strzennego moze nastapi¢ po uzyskaniu zgody wilasciwego organu, tj. w przy-
padku:

— gruntéw rolnych stanowiacych uzytki rolne klas I-III o zwartym obsza-

rze ponad 0,5 ha — ministra wtasciwego do spraw rolnictwa.

— gruntéw lesnych Skarbu Pafistwa — ministra wlaSciwego do spraw $ro-
dowiska.

— gruntéw rolnych stanowiacych uzytki rolne IV klasy o obszarze prze-
kraczajacym 1 ha, klas V 1 VI wytworzonych z gleb pochodzenia orga-
nicznego oraz torfowisk i oczek wodnych, jezeli maja by¢ przeznaczone
na cele budowy zbiornikéw wodnych, eksploatacji zt6z kopalin lub linii
kolejowych oraz pozostatych gruntéw lesnych — wojewody.

Nalezy doda¢, ze do wniosku dotyczacego gruntéw leSnych, stanowiacych

wlasno$¢ Skarbu Panstwa, bedacych w zarzadzie Laséw Paristwowych nie-
zbgdna jest opinia dyrektora regionalnej dyrekcji Laséw Parstwowych,

36 Art. 47g ust. 1 pkt 7 ustawy o ochronie przyrody.
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a w odniesieniu do wszystkich gruntéw potozonych na terenach parkéw naro-
dowych (rolnych i lesnych bez wzglgdu na formg¢ wtasno$ci) opinia dyrektora
parku narodowego.

Whniosek o wytaczenie z produkcji gruntéw rolnych stanowiacych uzytki
rolne klas V i VI wytworzonych z gleb pochodzenia organicznego oraz tor-
fowisk i oczek wodnych, jezeli maja by¢ przeznaczone na cele budowy zbior-
nikéw wodnych, eksploatacji zt6z kopalin, budowy drég publicznych lub linii
kolejowych wymaga dodatkowej dokumentacji’’, a mianowicie:

— uzasadnienia potrzeby zmiany przeznaczenia,

— wykazu powierzchni z uwzglednieniem klas bonitacyjnych gruntéw rol-

nych i typéw siedliskowych gruntéw lesnych,

— ekonomicznego uzasadnienia projektowanego przeznaczenia (suma na-
lezno$ci i oplat rocznych za grunty projektowane do przeznaczenia na
cele nierolnicze i niele§ne oraz przewidywany rozmiar strat dla rol-
nictwa lub le$nictwa w wyniku ujemnego oddziatywania inwestycji —
czyli oceng oddzialywania na §rodowisko; w uzasadnionych przypad-
kach organ wyrazajacy zgod¢ moze odstapié od tego wymogu),

— mapy gminy lub miasta.

Jezeli wniosek dotyczy gruntéw na cele inwestycji gérniczych o obszarze
wigkszym niz 10 ha, powinien zawieraé rozwiazania wariantowe (mozna od
tego odstapi¢ w uzasadnionych przypadkach na mocy decyzji organu wyraza-
jacego zgode).

Powyzsze dotyczy fazy zwiazanej z konieczno$cia umieszczenia zapisow
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego.

Po uchwaleniu planu zagospodarowania przestrzennego (nalezy zaznaczy¢,
ze w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
ktéry jest warunkiem niezbednym do wydania decyzji o wylaczeniu gruntu
z produkcji rolnej lub lesnej, nalezy sporzadzi¢ plan tylko dla obszaru nas
interesujacego), na podstawie ustaleii tam zawartych mozna ubiegac si¢ o wy-
danie decyzji o wylaczeniu gruntu z produkcji rolnej lub lesnej. W decyzji
okresla si¢ obowiazki zwiazane z wyltaczeniem.

Decyzje wydaje si¢ po uzyskaniu zgody na wylaczenie gruntu z produkcji
rolnej lub lesnej, a przed uzyskaniem pozwolenia na budowe.

Zgodnie z art. 5 ustawy organem wilasciwym w sprawach ochrony gruntéw
rolnych jest starosta, a gruntéw leSnych — dyrektor regionalnej dyrekcji
Laséw Panistwowych, z wyjatkiem obszaréw parkéw narodowych, gdzie orga-

37 Art. 10.
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nem wilasciwym jest dyrektor parku narodowego. Oznacza to takze organ
wlasciwy do wydawania decyzji. W odniesieniu do gruntéw rolnych i lesnych
znajdujacych si¢ w granicach parkéw narodowych decyzja jest wydawana
przez dyrektora parku narodowego’®. W decyzji okre§la si¢ optaty za wyta-
czenie gruntéw z produkcji rolnej lub lesne;j.

Po uzyskaniu zezwolenia na wylaczenie gruntéw z produkcji powstaje
obowiazek uiszczenia nalezno$ci i optat rocznych, a w przypadku, gdy przed-
miotem wylaczenia sa grunty lesne, nalezy zaptaci¢ takze jednorazowe od-
szkodowanie w razie dokonania przedwczesnego wyrgbu drzewostanu. Obo-
wigzek dokonania optat powstaje od dnia faktycznego wytaczenia gruntéw
z produkcji.

Jezeli wtaSciciel w okresie 2 lat zrezygnuje w cato$ci lub cz¢sci z uzyska-
nego prawa do wytaczenia gruntéw z produkcji rolnej lub le$nej, otrzymuje
zwrot nalezno$ci, proporcjonalnie do powierzchni gruntéw wytaczonych
z produkcji (zwrot uiszczonej naleznosci nastepuje w terminie do trzech mie-
siecy od dnia ztozenia rezygnacji).

W przypadku zbycia gruntéw, co do ktérych wydane zostaly decyzje
o wylaczeniu z produkcji, natomiast nie uiszczono optat — obowiazek optaty
jednorazowej oraz rocznych ciazy na nabywcy; sprzedajacy powinien uprze-
dzi¢ kupujacego o tym obowiazku.

6. Uzgodnienie z dyrektorem parku narodowego pozwolenia na budowe¢ na
terenie parku narodowego

Przepisy ustawy z dnia 16 X 1991 r. o ochronie przyrody zabraniaja
wszelkich dziatai polegajacych na budowie lub rozbudowie obiektéw i urza-
dzed w parku narodowym i rezerwacie przyrody, z wyjatkiem obiektéw
i urzadzen stuzacych celom parku lub rezerwatu oraz zwiazanych z prowa-
dzeniem gospodarstwa rolnego lub lesnego™.

Wydanie pozwolenia na budow¢ wymienionych inwestycji, ktére miatyby
by¢ zlokalizowane w granicach parku narodowego, wymaga uzgodnienia z dy-
rektorem parku (art. 36 ust. 2), wykonujacym na jego terenie zadania i kom-
petencje wojewody z zakresu ochrony przyrody.

Warto tez zwréci¢ uwage, iz w innych formach ochrony przyrody, w ak-
tach o ich utworzeniu moga by¢ zawarte ograniczenia dotyczace mozliwosci
lokalizacji na takich obszarach inwestycji. W takich przypadkach nalezatoby

3 Art. 11 ust. 2.
39 Art. 36 ust. 1.
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uzgodni¢ warunki pozwolenia na budowg¢ z wojewoda, stosownie do wymagan
art. 37 ust. 2. Przepis ten przewiduje, iz wydanie przewidzianych odrebnymi
przepisami pozwolen na dzialalno$¢, ktérej skutki dotycza ograniczei lub
zakazéw wprowadzonych w odniesieniu do przedmiotéw i obszaréw objetych
ochrona, wymaga uzgodnienia z wojewoda.

7. Uzyskanie pozwolenia wodnoprawnego na wykonanie urzadzenia wodnego

Stosownie do przepisu art. 122, ust. 1 ustawy z dnia 18 VII 2001 r. Prawo
wodne, lokalizacja oraz warunki realizacji inwestycji obejmujacej urzadzenia
wodne, ktérych wykonanie wymaga pozwolenia wodnoprawnego, wymagaja
uzgodnienia z organem wydajacym to pozwolenie. Uzgodnienie lokalizacji
i warunkéw realizacji inwestycji przed uzyskaniem pozwolenia wodnopraw-
nego pozwala uchroni¢ inwestora przed utrata czasu i wydatkami na sporza-
dzenie operatu wodnoprawnego (dokumentacji niezbednej do uzyskania po-
zwolenia wodnoprawnego). Wstepne przedstawienie koncepcji inwestycji
przez inwestora organowi wlasciwemu do wydawania pozwolenia wodnopraw-
nego pozwoli na ustalenie — przed uzyskaniem pozwolenia na budowe i po-
zwolenia wodnoprawnego — czy organ ten akceptuje warunki realizacji inwes-
tycji obejmujacej swym zakresem urzadzenia wodne.

Przed uzyskaniem pozwolenia na budowe¢ konieczne jest uzyskanie pozwo-
lenia wodnoprawnego na wykonanie urzadzen wodnych*’.

Od obowigzku uzyskania odrgbnego pozwolenia wodnoprawnego na wyko-
nanie urzadzen do szczegdlnego korzystania z wod wolne sa tylko te pod-
mioty, ktére uzyskaly pozwolenie wodnoprawne na szczegdlne korzystanie
z wdod, np. na pobér woéd powierzchniowych lub podziemnych, na odprowa-
dzanie $ciekéw do wod lub do ziemi. Pozwolenie takie, stosownie do art. 122
ust. 3 Prawa wodnego, jest réwnoznaczne z pozwoleniem na wykonanie stu-
zacych do tego urzadzen.

8. Samowola budowlana

Podejmowanie czynno$ci polegajacych na wykonywaniu robét budowla-
nych lub prowadzeniu budowy bez spetnienia przedstawionych wczesniej
wymagan stanowi samowolg budowlana. Prawo budowlane wyposazyto orga-
ny nadzoru budowlanego w instrumenty prawne umozliwiajace zapobieganie
tej samowoli i likwidowanie jej skutkow. Zasadniczym przepisem regulujacym
te problematyke jest art. 48, ktéry przewiduje, ze wlaSciwy organ nakazuje

40 Art. 122-141 Prawa wodnego.
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— w drodze decyzji — rozbiérke obiektu budowlanego lub jego czgsci, bedace-
go w budowie albo wybudowanego bez wymaganego pozwolenia na budoweg,
albo zgloszenia, badZz tez pomimo wniesienia sprzeciwu przez wlasciwy
organ. Tak powstate lub powstajace obiekty podlegaja obligatoryjnie roz-
biérce na koszt inwestora, witasciciela lub zarzadcy obiektu. Decyzje pode;j-
mowane w zwiazku z przytoczonym artykutem maja charakter zwiazany, co
oznacza, ze jeSli stwierdzono samowole budowlana, to organ jest nie tylko
uprawniony, lecz takze zobowiazany do wydania nakazu rozbiérki*!.

Jednoczes$nie art. 49 stanowi wyjatek od koniecznoSci orzeczenia przez
organ rozbiérki. Mianowicie nie mozna nakazaé rozbiérki, jezeli uptyngto
5 lat od dnia zakoriczenia budowy obiektu budowlanego lub jego czgsci,
a jego istnienie nie narusza przepisOw o zagospodarowaniu przestrzennym,
w szczegdblnosci ustalei miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
Ustawodawca nie okresla, co nalezy rozumie¢ pod pojeciem dnia zakoriczenia
budowy. Powoduje to konieczno$¢ udowodnienia przez inwestora stanu fak-
tycznego. Na wtascicielu spoczywa wowczas obowiazek uzyskania pozwolenia
na uzytkowanie obiektu budowlanego. Do wniosku o to pozwolenie** musi
on dotaczy¢ inwentaryzacj¢ powykonawcza i ekspertyze techniczng, potwier-
dzajaca przydatno$¢ obiektu do uzytkowania oraz o§wiadczenie o braku sprze-
ciwu na uzytkowanie obiektu budowlanego lub inne stanowisko m.in. takich
organéw, jak Inspekcja Ochrony Srodowiska i Inspekcja Sanitarna. Jezeli
wlasciciel obiektu budowlanego nie uzyska pozwolenia na uzytkowanie, wy-
daje si¢ nakaz rozbidrki.

W innych przypadkach samowoli budowlanej nie stosuje si¢ tak drastycz-
nych sankcji, jak w przypadku art. 48. Organ nadzoru budowlanego wstrzy-
muje postanowieniem prowadzenie rob6t budowlanych wykonywanych:

— bez wymaganego pozwolenia albo zgltoszenia,

— w sposéb mogacy spowodowal zagrozenie bezpieczeristwa ludzi lub

mienia badZ zagrozenie Srodowiska,

— w sposob istotnie odbiegajacy od ustaled 1 warunkéw okreSlonych

w pozwoleniu badZ w przepisach.

W postanowieniu o wstrzymaniu rob6t budowlanych organ nadzoru budo-
wlanego podaje przyczyne wstrzymania robét i ustala wymagania dotyczace
niezbgdnych zabezpieczen. Prawo budowlane przewiduje specjalna procedurg
majaca na celu wymuszenie na inwestorze zgodnego z prawem postgpowania.

41 Wyrok NSA z dn 18 T 1999, IV SA 69/97, LEX nr 46680.
42 Art. 58.



PRZEDSIEWZIECIE BUDOWLANE - WYMOGI ADMINISTRACYJNE 201

9. Oddawanie do uzytkowania

Do uzytkowania moze by¢ oddany obiekt budowlany po zawiadomieniu
wlasciwego organu i w razie niewniesienia przez ten organ sprzeciwu w ter-
minie 14 dni, w drodze decyzji*’. Niektére obiekty budowlane beda jednak
wymagaty uzyskania pozwolenia na uzytkowanie. Bedzie to mialo miejsce w
przypadkach, gdy wtaSciwy organ:

— natozyt taki obowigzek w wydanym pozwoleniu na budowe,

— stwierdzit, ze zgtoszony przez inwestora obiekt budowlany zostat wyko-

nany z naruszeniem warunkdéw, okre§lonych w pozwoleniu na budowe,

— wydat decyzje¢ nakazujaca dokonanie okreSlonych czynnos$ci, zmian lub

przerdbek.

Uzyskanie pozwolenia na uzytkowanie jest wymagane takze w przypadku
samowoli budowlanej, gdy nakazu rozbiérki nie mozna wyda¢ z powodu
uptynigcia 5 lat od dnia zakoniczenia budowy albo przystapienie do uzytkowa-
nia obiektu budowlanego ma nastapi¢ przed wykonaniem wszystkich robét
budowlanych.

Przepis art. 56 wymaga, aby inwestor, w stosunku do ktérego natozono
obowiazek uzyskania pozwolenia na uzytkowanie obiektu budowlanego, za-
wiadomit, zgodnie z wtasciwoscia wynikajaca z przepiséw szczegdlnych,
organy Inspekcji Ochrony Srodowiska o zakoriczeniu budowy obiektu budow-
lanego i zamiarze przystapienia do jego uzytkowania. Niezajecie stanowiska
przez organy w terminie 14 dni od dnia otrzymania zawiadomienia traktuje
sig, jak niezgloszenie sprzeciwu lub uwag.

Przepis ten wspoétgra z art. 20 ustawy z dnia 20 VII 1991 r. o Pafistwowej
Inspekcji Ochrony Srodowiska**. Zgodnie z nim oddawanie do uzytku obiek-
téw mogacych pogorszy¢ stan §Srodowiska wymaga zawiadomienia wojewd6dz-
kiego inspektora ochrony $rodowiska o terminie ich oddania do eksploatacji.
W razie wzigcia udziatu w oddawaniu inwestycji do eksploatacji wojewddzki
inspektor ochrony Srodowiska wyda decyzj¢ o wstrzymaniu oddania do eks-
ploatacji obiektu, jesli obiekt nie spetnia wymagan ochrony Srodowiska. Po-
nowienie oddania obiektu do eksploatacji moze nastapi¢ tylko za zgoda woje-
wodzkiego inspektora i po stwierdzeniu, ze przyczyny wstrzymania oddania
do eksploatacji zostaly usunigte.

4 Art. 54.

# Ustawa z dnia 20 VII 1991 r. o Paristwowej Inspekcji Ochrony $rodowiska (Dz. U.
nr 77, poz. 335; z 1996 r. nr 106, poz. 496; z 1997 r. nr 121, poz. 770, nr 133, poz. 885
i nr 141, poz. 943; z 1998 r. nr 106, poz. 668).
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Warto przy tym zwréci¢ uwage, iz do uzytku moga by¢ oddane obiekty,
w ktérych nie wszystkie prace zostaly zakoniczone. Nie moze to jednak doty-
czyé instalacji i urzadzeri stuzacych ochronie §rodowiska®.

Decyzja o pozwoleniu na uzytkowanie jest wydawana po protokolarnym
stwierdzeniu na miejscu budowy zgodnoSci wykonania obiektu z warunkami
zabudowy i zagospodarowania terenu i z pozwoleniem na budowe, a takze po
uporzadkowaniu miejsca budowy*®. Stosowny organ ma natomiast obowia-
zek odmoéwic¢ pozwolenia na uzytkowanie w przypadku niezgodnego z tymi
decyzjami wykonania obiektu budowlanego.

Odrebnego pozwolenia na eksploatacje wymagaja urzadzenia wodne stu-
zace do uyymowania wody i zabezpieczenia jej przed zanieczyszczeniem, jezeli
ich wykonanie wymagato pozwolenia wodnoprawnego®’. Pozwolenie to be-
dzie wydawatl organ wtasciwy do wydania pozwolenia wodnoprawnego na
wykonanie urzadzenia.

3. WNIOSKI

Rozpoczecie przez inwestora procesu budowlanego wymaga uzyskania licz-
nych decyzji zaréwno organéw administracji publicznej, jak i innych wyma-
ganych przepisami szczegdlnymi, a przybierajacych forme¢ np. zezwolen,
pozwoleri, uzgodnier. Samo przedsigwzigcie budowlane najczgsciej rozpo-
czyna si¢ od uzyskania decyzji o pozwoleniu na budowe. Jednak w S$ciSle
okreslonej sytuacji bedzie ona poprzedzona decyzja bgdaca nieroztaczng czg-
$cig projektu, mianowicie o warunkach zabudowy i zagospodarowaniu terenu.

Jednak dla tresci wymienionych decyzji kluczowe staje si¢ sformutowanie
zawarte w art. 11 Prawa ochrony Srodowiska, zgodnie z ktérym, podczas
procesu inwestycyjnego decyzja wydana z naruszeniem przepisOw ochrony
Srodowiska jest niewazna. Stad niebagatelne sa dodatkowe uzgodnienia nato-
zone przez prawodawce. Nalezy pamigtaé, ze obowiazek uzyskania opinii lub
innego stanowiska organu wspdtdziatajacego przy wydawaniu pozwolenia na
budowg spoczywa na inwestorze, a nie na organie wydajacym decyzje¢.

Ostatnia uwaga, jaka si¢ tu nasuwa, zwigzana jest z zakoficzeniem procesu
inwestycyjno-budowlanego, co przejawia si¢ w postaci decyzji o pozwoleniu

45 Art. 59 ust. 4.
“© Art. 59 ust. 1.
47 Por. art. 20 ust. 2 Prawa wodnego.
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na uzytkowanie. W tym wypadku nalezy pamigtaé, iz decyzja taka nie moze
by¢ pozytywna, jesli w oddawanym obiekcie nie wszystkie prace zwigzane
z instalacjami i urzadzeniami stuzacymi ochronie Srodowiska zostaty zakor-
czone.

ADMINISTRATIVE REQUIREMENTS AT THE STAGE
OF BEGINNING A BUILDING ENTERPRISE

Summary

The paper lists a catalogue of decisions necessary to start a building procedure together
with the subjects that are competent to issue them.
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