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POZWOLENIE NA BUDOWE - WYBRANE ASPEKTY

Wprowadzenie

Kwestia uzyskania pozwolenia na budowg budzi, w$réd osob posiadajacych
prawo do dysponowania nieruchomoscia w celach budowlanych, liczne kontrowersje
zwigzane ze sformalizowang procedura oraz dlugoscia oczekiwania na wydanie decyzji
administracyjnej

w przedmiotowym zakresie. W zwiazku z tym po licznych dysputach na temat
uproszczenia tego postgpowania, przedstawiono projekt zmiany ustawy Prawo budow-
lane, przewidujacy mozliwos¢ wybudowania nieruchomosci jedynie poprzez zgloszenie
budowy wraz z dotaczonym projektem budowlanym.

Punktem wyjscia dla rozwazan na temat istoty pozwolenia na budowg nalezy
uczyni¢ akty prawne stanowiace podstawe procedur stosowanych przy wydawaniu de-
cyzji administracyjnych w sprawie pozwolenia na budowg lub zgloszenia budowlanego.
Analiza obowiazujacych przepisow prawnych oraz projektu zmiany przedmiotowe;j usta-
wy pozwoli odpowiedzie¢ na pytanie — czy zmiana procedury uzyskania pozwolenia na
budowg jest korzystna i w jakim zakresie usprawni proces budowlano-inwestycyjny.

Prawo budowlane — podstawowy akt regulujacy kwesti¢ pozwolenia na budowe

Prawo budowlane jest jedna z dziedzin materialnego prawa administracyjnego’,
a jego podstaw nalezy upatrywa¢ w najwazniejszym zrodle prawa obowiazujacym

w Rzeczypospolitej Polskiej — Konstytucji>. Powyzsze $cisle wiaze si¢ z przy-
znaniem jednostce praw 1 wolnosci, a tym samym z wywodzaca si¢ z prawa budowla-
nego zasada wolnosci zabudowy, ktéra ujmuje si¢ jako publiczne prawo podmiotowe
do dysponowania gruntem w przypadku wykazania wtasnosci nieruchomosci. Zatozenie
zagospodarowania gruntu pod zabudowe¢ musi odpowiada¢ obowigzujacym przepisom
prawa w tym zakresie. Przektada si¢ to na ochrong prawna podmiotow zwiazanych z po-

' Z. Bukowski, Polskie administracyjne prawo materialne, Torun 2005, s. 278.

Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej z 2 kwietnia 1997 r. (DzU z 2009 1. Nr 114, poz. 946 z pdzn.
zm.).
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prawnym przeprowadzeniem procesu budowlanego, co wynika z art. 21 ust. 1 oraz art.
64 ustawy zasadniczej’. Takie stanowisko podtrzymuje Naczelny Sad Administracyjny*.

W nauce prawa pojecie ,,prawo budowlane” rozumiane jest w dwojaki sposob:
jako zespot norm prawnych, ktory reguluje budowlana dziatalno$¢ inwestycyjna oraz
jako zespot norm prawnych zawartych w ustawie z 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane®.

Ustawa Prawo budowlane to obszerny akt prawny regulujacy zagadnienia od-
noszace si¢ do przebiegu procesu budowlanego. W sposob kompleksowy uregulowano
w nim zagadnienia dotyczace praw i obowiazkéw uczestnikow procesu budowlanego,
kwestie uzytkowania oraz utrzymania obiektow budowlanych. Ponadto okre$lono zasady
dziatania organow administracji publicznej w powyzszych sprawach®. Nie istnieje nato-
miast skompilowany zbiér aktoéw prawnych zwiazanych z przedmiotowym zagadnieniem.
Jednakze warto zaznaczy¢, ze trwaja prace Komisji Kodyfikacyjnej Prawa Budowlanego,
powotanej rozporzadzeniem Rady Ministrow z 10 lipca 2012 r. w sprawie utworzenia,
organizacji i trybu dziatania Komisji Kodyfikacji Prawa Budowlanego’ w zakresie opra-
cowania tzw. kodeksu budowlanego, ktéory ma nosi¢ nazw¢ Kodeks urbanistyczno-bu-
dowlany. Zakonczenie prac powotanego zespotu specjalistow zaplanowano na poczatek
listopada 2014 r. Wowczas do systemu aktow prawnych wprowadzone zostana regula-
cje objete projektowanym aktem, majace na celu usprawnienie procesu inwestycyjnego
1 uproszczenie procedur oraz ograniczenie rozstrzygni¢¢ administracyjnych, jak rowniez
podniesienie poziomu poszanowania tadu przestrzennego i ustalenie generalnych zasad
budowy obiektu budowlanego®. Pierwsze tezy przyjete przez Komisje zostalty zaopinio-
wane podczas konsultacji spotecznych’.

Pomigdzy Prawem budowlanym a innymi aktami prawnymi stanowiacymi
w omawianym zakresie, istnieje $cisty zwiazek. Korelacja dotyczy gtownie:
— ustawy z 27 kwietnia 2001 r. — Prawo ochrony $rodowiska'’;
—ustawy z 3 pazdziernika 2008 r. — o udostgpnianiu informacji o srodowisku i jego ochro-
nie, udziale spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz ocenach oddzialywania na $ro-
dowisko'’;

R. Lewicka, Wolnos¢ budowlana i jej ograniczenia, [w:] Prawo administracyjne materialne, red.
Z. Duniewska, B. Jaworska-Debska, M. Stahl, Warszawa 2014, s. 547.

Por. postanowienie NSA z 22 listopada 2005 r., Il OZ 1026/05, LexPolonica nr 409847.

H. Kisilowska, D. Sypniewski, Prawo budowlane, Warszawa 2012, s. 37.

R. Dziwinski, P. Ziemski, Prawo budowlane. Komentarz, Warszawa 2005, s.17.

Rozporzadzenie Rady Ministrow z 10 lipca 2012 r. w sprawie utworzenia, organizacji i trybu
dziatania Komisji Kodyfikacji Prawa Budowlanego (DzU z 2012 ., poz. 392).

Prawo administracyjne materialne, red. Z. Duniewska, B. Jaworska-Dgbska, M. Stahl, Warszawa
2014, s. 549.

Wigcej www.mir.gov.pl/budownictwo/komisja_kodyfikacyjna prawa budowlanego/strony/start.
aspx [dostep 1.07.2014].

10" Ustawa z 27 kwietnia 2001 r. — Prawo ochrony $rodowiska (DzU z 2013 r., poz. 21, 139, 165, 888).
Ustawa z 3 pazdziernika 2008 r. — o udostgpnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udzia-
le spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz ocenach oddziatywania na srodowisko (DzU z 2013
r., poz. 21, 165).
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— rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z 12 kwietnia 2002 r. — w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie'?;

— rozporzadzenia Ministra Transportu i Gospodarki Morskiej z 31 sierpnia 1998 r. —
w sprawie przepisoOw techniczno-budowlanych dla lotnisk cywilnych'?;

— rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z 25 czerwca 2003 r. — w sprawie warunkow,
jakie powinny spetnia¢ obiekty budowlane oraz naturalne w otoczeniu lotniska'.

Przy uwzglednieniu przepisow prawnych wynikajacych z powyzszych aktow,
ustawa Prawo budowlane reguluje przebieg procesu budowlanego, dlatego tez w roz-
dziale I okreslono zakres przedmiotowy oraz podmiotowy ustawy. Ponadto uwypuklono
zasady og0lne, rozwinicte w aktach wykonawczych'®. Analizujac art. 1 ustawy, dostrzec
nalezy, ze dotyczy ona obiektow budowlanych, ktérych definicj¢ zawiera art. 3: ,,budynek
wraz z instalacjami i urzadzeniami technicznymi, budowla stanowiaca cato$¢ technicz-
no-uzytkowa wraz z instalacjami i urzadzeniami oraz obiekt matej architektury”. Z po-
wyzszego nie wynika bezposrednio, do jakich obiektow maja wylaczne zastosowanie
przepisy zawarte w rzeczonym akcie prawnym'S. Ustawodawca okreslit rowniez zasady
funkcjonowania
oraz procedury, jakimi maja kierowac si¢ organy administracji publicznej w przedmiocie
zwigzanym z procedura inwestycyjno-budowlana, tj. organy administracji architektonicz-
no-budowlanej oraz organy nadzoru budowlanego. Artykut 3 definiuje podstawowe poje-
cia uzywane w ustawie, m. in.: ,,budynku”, ,,budowli” i wielu innych'’.

Uregulowania znajdujace wyraz w prawie budowlanym odnosza si¢ do rézno-
rodnych aspektow omawianego procesu. Znalez¢ mozna w nich m.in.: okreslenie uczest-
nikoOw postgpowania, wskazanie na witasciwe organy administracji architektoniczno-
-budowlanej i nadzoru budowlanego, wyliczenie konsekwencji samowoli budowlanej,
wyznacznikdéw zakresu budowy i1 oddania do uzytku oraz utrzymania obiektow budowla-
nych, oraz przepisy reglamentacji procesu budowlanego, okreslajace wymog uzyskania
pozwolenia na budowg przepisy.

Decyzja o pozwoleniu na budowg
W dotychczas obowiazujacym stanie prawnym jedna z podstawowych zasad,

na ktoérych oparte jest prawo budowlane, jest zasada wskazujaca, ze roboty budowla-
ne mozna rozpocza¢ jedynie na podstawie ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowe

Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z 12 kwietnia 2002 r. — w sprawie warunkéw technicz-
nych, jakimi powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (DzU z 2002 r. Nr 75, poz. 690).
Rozporzadzenie Ministra Transportu i Gospodarki Morskiej z 31 sierpnia 1998 r. — w sprawie
przepisow techniczno-budowlanych dla lotnisk cywilnych (DzU z 2008 r. Nr 178, poz. 1098).
Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z 25 czerwca 2003 r. — w sprawie warunkow, jakie powin-
ny spetnia¢ obiekty budowlane oraz naturalne w otoczeniu lotniska (DzU z 2006 r. Nr 134, poz.
946).

R. Dziwinski, P. Ziemski, Prawo...,s.17.

B. Bodziony, P. Gniadzik, Prawo budowlane z komentarzem, Warszawa — Jaktorow 2003, s. 14.
H. Kisilowska, D. Sypniewski, Prawo..., s. 38.
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(poza tymi z zakresu robot, ktore wymagaja jedynie zgtoszenia lub nie wymagaja zadnej
regulacji). Na zasadzie tej opiera si¢ cata konstrukcja regulacji prawnej procesu budowla-
nego's. W rozumieniu art. 29 ust. 3 ustawy Prawo budowlane, w przypadku przedsiewzig¢
mogacych znacznie oddzialywac na $rodowisko wymagane jest uzyskanie pozwolenia na
budowg. Zgodnie z art. 3 ust. 12 omawianej ustawy'® przez pozwolenie na budowe rozu-
mie si¢ jednostronng decyzj¢ administracyjng, zezwalajaca na rozpoczgcie i prowadze-
nie budowy badZ wykonywanie robdt budowlanych odmiennych anizeli budowa obiektu
budowlanego. Kwalifikacja pozwolenia na budowg jako decyzji administracyjnej wiaze
si¢ z jej charakterem prawnym, tj. z cechami jakie ma zezwolenie oraz z czynnosciami,
ktére wykonywa¢ musi organ administracji architektoniczno-budowlanej (art. 3 ust. 12
ustawy Prawo budowlane). W zwiazku z powyzszym jest to rozstrzygnigcie wtadcze or-
ganu administracji publicznej w zakresie uprawnien oraz obowiazkéw skonkretyzowane-
go podmiotu w konkretnej sprawie administracyjnej, w tym przypadku odnoszacej si¢ do
prawa zabudowy. Omawiany akt administracyjny nalezy postrzega¢ rowniez w aspekcie
postgpowania administracyjnego, jako procesowe rozstrzygniecie sprawy co do istoty’.
W zakresie przepisow prawa administracyjnego strona postgpowania administracyjnego
jest ten, czyjego interesu prawnego ono dotyczy (art. 28. k.p.a.). Artykut 28 ust. 2 prawa
budowlanego wskazuje, iz stronami w postgpowaniu o uzyskanie pozwolenia na budowg
sa inwestor oraz wiadciciel, uzytkownicy wieczysci badz zarzadcy nieruchomosci znaj-
dujacy si¢ w obszarze oddzialywania obiektu.

Ten sam artykut wskazuje rowniez, ze na roboty budowlane w rozumieniu art. 3
ust. 7 ustawy Prawo budowlane potrzebne jest pozwolenie na budowg. Akt ten stanowi
podstawowa form¢ administracyjnoprawnej reglamentacji poprzedzajacej przystapienie
do realizacji robot budowlanych. Bez jego uzyskania rozpoczgcie robot budowlanych jest
zakazane (art. 28 ust. 1). Warunkiem uzyskania pozwolenia na budowg jest zgodnos$¢ za-
mierzenia budowlanego z wymogami ustawy Prawo budowlane. Stanowi ono instrument
kontrolny o charakterze prewencyjnym, gdyz weryfikacja legalno$ci zamierzenia budow-
lanego nastepuje przed rozpoczeciem robot budowlanych. Wydajac zatem pozwolenie
na budowg, organ rozstrzyga o mozliwosci podjecia robot budowlanych i o legalno$ci
inwestycji. W jednym akcie nastgpuja dwa rozstrzygnigcia, przy czym pierwsze z nich
ma charakter konstytutywny, drugi za$ deklaratoryjny.

Przedstawiony podziat ma istotne znaczenie dla ochrony intereséw uczestnikow
procesu budowlanego, w szczegdlnosci dla inwestora. O ile pozwolenie na rozpoczegcie
robot budowlanych staje si¢ bezprzedmiotowe w momencie ich zakonczenia, o tyle po-
twierdzenie legalnosci zamierzenia budowlanego obowiazuje dla ochrony inwestycji?'.

18 B. Bodziony, R. Dziwinski, P. Gniadzik, Prawo budowlane, cz. 1, Komentarz do ustawy, Warsza-

wa 1995, s. 64.
19 Ustawa z 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane (DzU z 2013 r., poz. 984 z p6zn. zm.).
20 A. Ostrowska, Pozwolenie na budowe, Warszawa 2012, s. 28.

2 Z. Leonski, M. Szewczyk, M. Kru$, Prawo zagospodarowania przestrzeni, Warszawa 2012, s.
280-282.
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Pozwolenie na budowg jest decyzja administracyjna, czyli aktem zatatwiajacym
spraw¢ administracyjna. Artykut 35 ust. 4 omawianej ustawy wskazuje, iz w przypadku
spetnienia wymagan okreslonych w ustawie wtasciwy organ nie moze odmoéwi¢ wydania
pozwolenia na budowg.

Dziatania jurysdykcyjne organu administracji publicznej zmierzajace do wyda-
nia decyzji charakteryzuja si¢ czterema podstawowymi cechami, ktore nalezy odnies¢
do tego samego aktu: sg jednostronne, zewngtrzne, konkretne oraz indywidualne. Zatem
decyzja taka wyznacza wiazace konsekwencje normy prawa materialnego dla danego
stanu faktycznego.

Ponadto z art. 35 ust. 1 bezposrednio wynika, iz przed wydaniem decyzji o po-
zwoleniu na budowg lub odrgbnej decyzji o zatwierdzeniu projektu budowlanego, wtasci-
wy organ zobowiazany jest sprawdzic¢:

»1) zgodno$¢ projektu budowlanego z ustaleniami miejscowego planu zagospo-
darowania przestrzennego albo decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania tere-
nu w przypadku braku miejscowego planu, a takze z wymaganiami ochrony $rodowiska,
w szczegolnosci okreslonymi w decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach, o ktorej
mowa w art. 71 (decyzja o srodowiskowych uwarunkowaniach, ust. 1 ustawy z 3 paz-
dziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spote-
czenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko);

2) zgodnos¢ projektu zagospodarowania dziatki lub terenu z przepisami, w tym
techniczno-budowlanymi;

3) kompletnos$¢ projektu budowlanego i1 posiadanie wymaganych opinii, uzgod-
nien, pozwolen i sprawdzen oraz informacji dotyczacej bezpieczenstwa i ochrony zdro-
wia, o ktorej mowa w art. 20 ust. 1 pkt 1b podstawowe obowiazki projektanta, zaswiad-
czenia, o ktorym mowa w art. 12 ust. 7 samodzielna funkcja techniczna - pojgcie oraz
dokumentow, o ktorych mowa w art. 33 ust. 2 pkt 6 pozwolenie na budowg;

4) wykonanie — w przypadku obowiazku sprawdzenia projektu, o ktérym mowa
w art. 20 ust. 2 podstawowe obowiazki projektanta, takze sprawdzenie projektu — przez
osobg posiadajaca wymagane uprawnienia budowlane i legitymujaca si¢ aktualnym na
dzien opracowania projektu lub jego sprawdzenia za§wiadczeniem, o ktérym mowa w art.
12 ust. 7.

Rzeczony przepis okresla rowniez konsekwencj¢ zastosowania niniejszych ure-
gulowan, i tak: w razie stwierdzenia naruszen, w zakresie okreslonym w ust. 1, wlasci-
wy organ naktada postanowieniem obowiazek usunigcia wskazanych nieprawidtowosci,
okreslajac termin ich usunigcia, a po jego bezskutecznym uptywie wydaje decyzj¢ o od-
mowie zatwierdzenia projektu i udzielenia pozwolenia na budowg. Natomiast w przy-
padku spelienia wymagan okre$lonych w art. 35 ust. 1 oraz w art. 32 ust. 4, wlasciwy
organ nie moze odméwi¢ wydania decyzji o pozwoleniu na budowg. Wiasciwy organ
wydaje decyzj¢ o odmowie zatwierdzenia projektu budowlanego i udzielenia pozwolenia
na budoweg, jezeli na terenie, ktorego dotyczy projekt zagospodarowania dziatki lub te-
renu, znajduje si¢ obiekt budowlany, w stosunku do ktoérego orzeczono nakaz rozbiorki.
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W przypadku gdy wlasciwy organ nie wyda decyzji w sprawie pozwolenia na budowg
w terminie 65 dni od dnia zlozenia wniosku o wydanie takiej decyzji, organ wyzszego
stopnia wymierza temu organowi, w drodze postanowienia, na ktore przystuguje zaza-
lenie, kar¢ w wysokos$ci 500 zt za kazdy dzien zwloki. Wplywy z kar stanowia dochod
budzetu panstwa. Przepisu ust. 6 nie stosuje si¢ do pozwolenia na budowe wydawanego
dla przedsigwzigcia podlegajacego ocenie oddziatywania przedsigwzigcia na srodowisko
albo ocenie oddzialywania przedsigwzigcia na obszar Natura 2000.

Przepisy art. 35 okreslaja zarbwno obowiazki organu wydajacego rozstrzygnig-
cie, jak i inwestora wnioskujacego o jego wydanie. Z jego brzmienia wynika, iz pod-
stawowym obowiazkiem organu jest sprawdzenie, czy zostaty spetnione przestanki for-
malne, o ktérych mowa w ust. 1 pkt. 1-4. W razie braku tej czynnos$ci nalezy przyjac, iz
decyzja zostata wydana z razacym naruszeniem prawa, a w konsekwencji, zgodnie z art.
156 § 1 pkt. 2 k.p.a., okolicznos$¢ taka pociaga za soba jej niewazno$¢. Obowiazkiem
inwestora jest natomiast wszystkie wymienione przestanki formalne spetnic.

Wyjatek przedmiotowy od reguly uzyskania pozwolenia na budowg stanowia
zgodnie z art. 29, m. in.:

— obiekty gospodarcze zwiazane z produkcja rolna i uzupetniajace zabudowe zagrodowa
w ramach istniejacej dziatki siedliskowej: parterowe budynki gospodarcze o powierzchni
zabudowy do 35 m?, przy rozpigtosci konstrukcji nie wigkszej niz 4,80 m; plyty do skta-
dowania obornika; szczelne zbiorniki na gnojowke lub gnojowice o pojemnosci do 25 m?;
naziemne silosy na materiaty sypkie o pojemnosci do 30 m?® i wysokosci nie wigkszej niz
4,50 m; suszarnie kontenerowe o powierzchni zabudowy do 21 m?;

— wolno stojace parterowe budynki gospodarcze, wiaty i altany oraz przydomowe oran-
zerie (ogrody zimowe) o powierzchni zabudowy do 25 m?, przy czym taczna liczba tych
obiektéw na dzialce nie moze przekracza¢ dwoch na kazde 500 m? powierzchni dziatki;
— indywidualne przydomowe oczyszczalnie sciekdw o wydajnosci do 7,50 m® na dobe;
— altany 1 obiekty gospodarcze na dzialkach w rodzinnych ogrodach dziatkowych o po-
wierzchni zabudowy do 25 m? w miastach i do 35 m? poza granicami miast oraz wysoko-
$ci do 5 m przy dachach stromych i do 4 m przy dachach ptaskich;

— wiaty przystankowych i peronowych;

— budynki gospodarcze o powierzchni zabudowy do 20 m?, shuzace jako zaplecze do bie-
zacego utrzymania linii kolejowych, polozone na terenach stanowiacych wtasnos¢ Skar-
bu Panstwa i bedacych we wiadaniu zarzadu kolei;

— wolno stojace kabiny telefoniczne, szafy i shupki telekomunikacyjne;

— parkometry z wlasnym zasilaniem;

— boiska szkolne oraz boiska, korty tenisowe, bieznie stuzace do rekreacji;

— miejsca postojowe dla samochodow osobowych do 10 stanowisk wtacznie;

— zatoki parkingowe na drogach wojewaddzkich, powiatowych i gminnych;

— tymczasowe obiekty budowlane, niepotaczone trwale z gruntem i przewidziane do roz-
biorki lub przeniesienia w inne miejsce w terminie okres§lonym w zgloszeniu, o ktorym
mowa w art. 30 ust. 1, ale nie pdzniej niz przed uptywem 120 dni od dnia rozpoczgcia
budowy okreslonego w zgltoszeniu.
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— gospodarcze obiekty budowlane o powierzchni zabudowy do 35 m?, przy rozpigtosci
konstrukcji nie wigkszej niz 4,80 m, przeznaczone wylacznie na cele gospodarki lesnej
i potozonych na gruntach lesnych Skarbu Panstwa;

— obiekty budowlane pigtrzace wodg 1 upustowe o wysokosci pigtrzenia ponizej 1 m poza
rzekami zeglownymi oraz poza obszarem parkow narodowych, rezerwatow przyrody
i parkow krajobrazowych oraz ich otulin;

— przydomowe baseny i oczka wodne o powierzchni do 30 m?*.

W przypadku watpliwosci co do zakwalifikowania obiektu do kategorii zwol-
nionych z obowiazku uzyskania pozwolenia na budowg, nalezy pamigtac, ze regulq jest
wymog jego uzyskania wynikajacy z art. 28 omawianej ustawy, totez dyspozycje zawarte
w art. 29 nalezy traktowac jako przepis szczegdlny?.

Z kolei w art. 30 Prawa budowlanego znalez¢ mozna przedmiotowy zakres tzw.
zgloszenia budowy lub robot budowlanych. Instytucja zgtoszenia budowy stanowi stab-
sza forme kontroli prewencyjnej niz omawiane wczesniej pozwolenie. Zgloszenia wiasci-
wemu organowi wymaga (z zastrzezeniem art. 29 ust. 3):

—budowa, o ktorej mowa w art. 29 ust. 1 pkt 1-3, 5-19 1 20a-21;

— budowa, o ktorej mowa w art. 29 ust. 1 pkt 20 (z zastrzezeniem art. 29a);

— wykonywanie robot budowlanych, o ktorych mowa w art. 29 ust. 2 pkt 1, 4-6 oraz 9-13;
— budowa ogrodzen od strony drog, ulic, placow, torow kolejowych i innych miejsc pu-
blicznych oraz ogrodzen o wysoko$ci powyzej 2,20 m i wykonywanie robot budowla-
nych polegajacych na instalowaniu: krat na budynkach mieszkalnych wielorodzinnych,
uzytecznosci publicznej i zamieszkania zbiorowego oraz obiektach wpisanych do rejestru
zabytkow, urzadzen o wysokos$ci powyzej 3 m na obiektach budowlanych, budowa obiek-
tow matej architektury w miejscach publicznych.

Ponadto w zgloszeniu nalezy okresli¢ rodzaj, zakres 1 sposéb wykonywania ro-
bot budowlanych oraz termin ich rozpoczgcia. Do zgloszenia nalezy dotaczy¢ m. in. do-
wod dysponowania nieruchomoscia, odpowiednie szkice lub rysunki, a takze pozwolenia,
uzgodnienia i opinie wymagane odrgbnymi przepisami. W razie koniecznosci uzupetnie-
nia zgloszenia, wlasciwy organ moze w drodze postanowienia nalozy¢ na zglaszajacego
obowiazek uzupehienia, w okreslonym terminie, brakujacych dokumentow, a w przypad-
ku ich nieuzupetienia — wnosi sprzeciw, w drodze decyzji. Zgloszenia nalezy dokona¢
przed rozpoczgciem zamierzonych robdt, a do ich realizacji mozna przystapic¢ dopiero po
uplywie 30 dni od dorgczenia zgloszenia wlasciwemu organowi, chyba ze ten w drodze
decyzji wniesie sprzeciw.

Pozwolenie na budoweg a zgloszenie

Wiasciciele nieruchomosci, potencjalni inwestorzy oraz organy administracji
czgsto poddaja w watpliwo$¢ konieczno$¢ wspolistnienia instytucji pozwolenia na bu-

2 Szerzej art. 29 ustawy z 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane (DzU z 1994 r. Nr 89, poz. 414).
B Z. Leonski, M. Szewczyk, M. Kru$, Prawo zagospodarowania przestrzeni, Warszawa 2012, s.
286.
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dowe i zgtoszenia budowlanego. Trwajaca wciaz dyskusja dotyka rozmaitych sfer zycia.
Pod uwagg bierze si¢ np.: ograniczajacy skutek pozwolenia na budowg ingerujacy w kon-
stytucyjna podstawe mozliwosci swobodnego realizowania prawa wtasnos$ci, dlugotrwa-
tos¢ 1 przewlektos¢ procesu wydania decyzji o pozwoleniu na budowe, w konsekwencji
prowadzac do opo6zniania terminowos$ci planowanych inwestycji, a co za tym idzie od-
dzialywania na czynniki czysto ekonomiczne w przetozeniu jednostkowym oraz spotecz-
no-gospodarczym.

Odwaznym 1 z punktu widzenia realizowanych inwestycji stusznym wydaje
si¢ by¢ poglad wygloszony przez Z. Niewiadomskiego, ze zmiany legislacyjne po 1994
r. w zakresie prawa budowlanego podejmowane sa bez szerszej refleksji teoretycznej
i w rezultacie efekty sa odwrotne do zamierzonych?. Uzasadnieniem tego stanowiska jest
wciaz obecny dualizm obu procedur, czgsto regulujacy zakres przedmiotowo zblizonych
robdt budowlanych.

Od 1994 roku podjeto wiele prob zmiany tego stanu rzeczy. Do jednej z ostat-
nich nalezy zgloszona nowelizacja ustawy z dnia 23 kwietnia 2009 r. 0 zmianie ustawy
Prawo budowlane oraz niektérych innych ustaw. Aktualizacja miata skutkowac zniesie-
niem obowiazku konieczno$ci uzyskania pozwolenia na budowg. Miato to prowadzi¢
do uproszczenia i ujednolicenia procedur w tym zakresie. Trybunatl Konstytucyjny, po
zbadaniu propozycji noweli (wyrok z 20 kwietnia 2011 r. sygn. akt Kp. 7/09) stwierdzit,
iz przepisy nowelizacji w tym zakresie sa niezgodne z Konstytucja RP, ponadto uznat, ze
sa one nierozerwalnie zwigzane z cata ustawa, dlatego tez nowelizacja w catosci zostata
uchylona. »

We weczesniejszych orzeczeniach Trybunalu wskazywano rowniez na zarzuty,
traktujace o tym, ze instytucja zgloszenia, ktora miata zastapi¢ koniecznos$¢ uzyskania
pozwolenia na budoweg, ze wzgledu na jej prawny charakter, zdecydowanie obniza po-
ziom ochrony osob trzecich w zakresie prawa do informacji oraz zachowania bezpie-
czenstwa 1 porzadku publicznego. Ponadto uznano, ze zakres oceny zgloszenia jest zbyt
waski, a przestanki zgloszenia sprzeciwu niewystarczajace. Trybunal uznat réwniez, ze
zgloszenie w ksztalcie okreslonym w noweli nie jest wnioskiem o wszczecie jurysdyk-
cyjnego postgpowania administracyjnego oraz, ze milczaca zgoda organu nie poddaje si¢
skutecznej kontroli sadu administracyjnego z uwagi na catoksztalt przepiséw procedury
sadowoadministracyjnej w potaczeniu z przepisami prawa budowlanego, a zatem interesy
wiasciciela sasiedniej nieruchomosci nie mogg znalez¢ w tym zakresie ochrony?. Takie
stanowisko polskiego normodawcy wielu nie nastroito optymizmem. Jednak, jak wskaza-
no we wezesniejszej czgsci artykutu, spor nad istota pozwolenia na budowe trwa.
Postulatami zgtaszanymi w 2009 roku, jak i obecnie sa przede wszystkim:

— zniesienie obowiazku uzyskania pozwolenia na budowg i zgloszenia budowy oraz za-
stapienia ich uproszczona procedura wpisu do rejestru robdt budowlanych;

2 Prawo budowlane. Komentarz, red. Z. Niewiadomski, wyd. 2, Warszawa 2007, s. 7.

www.trybunal.gov.pl/rozprawy/wyroki/art/4749-prawo-budowlane-zniesienie-obowiazku-
uzyskania-pozwolenia-na-budowe/ [dostgp 1.07.2014].

Z. Leonski, M. Szewczyk, M. Kru$, Prawo zagospodarowania przestrzeni, Warszawa 2012, s.
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— zniesienie instytucji zatwierdzenia projektu w drodze decyzji administracyjnej;
— zniesienie konieczno$ci uzyskiwania pozwolenia na uzytkowanie®.

Podsumowanie

Pozwolenie budowlane wraz ze zgloszeniem budowlanym stanowi problem
wszystkich uczestnikow procesu inwestycyjnego od momentu wejscia w zycie ustawy
z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane. Niewatpliwie regulacje w niej zwarte pozosta-
wiaja wiele do zyczenia w zakresie spojnosci, przejrzystosci i racjonalnosci rozwigzan
zaproponowanych przez ustawodawce. Powyzsze warunkuje konieczno$¢ zmian i nowe-
lizacji niezbgdnych dla rozwoju wszelkich form budownictwa. Stopien zaspokojenia po-
trzeb tej branzy zdecydowanie zalezy od jasnos$ci przepisow, potencjatu ekonomicznego
oraz $cistej wspotpracy inwestorow z organami administracji. Nie jest to jednak mozliwe
w momencie, gdy juz na samym poczatku powstaje spor o stusznos$¢ rozstrzygnigcia or-
ganu w przedmiocie pozwolenia na budowg.

Zwolennicy nowelizacji kodyfikacji prawa w rzeczonym zakresie uwazaja, ze
potrzebne sa zmiany zmierzajace w kierunku wigkszego zaufania wzgledem inwesto-
row, a tym samym ulatwienia i ujednolicenia catej procedery zwiazanej z budownictwem.
Natomiast entuzjasci wciaz obowiazujacych rozwiazan proceduralnych wskazuja na ich
zasadno$¢, tym samym odnoszac si¢ sceptycznie do podnoszonych postulatow z uwagi na
mozliwy brak panstwowej kontroli w zakresie tzw. samowoli budowlanej, co czgsto moze
skutkowa¢ m. in. naruszeniami w sferze ochrony praw i intereso6w pozostatych obywateli,
np. wihascicieli sasiednich nieruchomosci badZ ochrony srodowiska.

Za pewnik nalezy jednak przyjac, ze problem lezy posrodku, gdyz rozbudowany
formalnie proces uzyskania pozwolenia na budoweg czgsto powoduje opdznienia w proce-
sie inwestycyjnym, a co za tym idzie, czgsto prowadzi do strat ekonomicznych zarowno
po stronie panstwa, jak i obywatela.

Miejmy nadziejg, ze dzigki planowanym zmianom, jakie maja nastapi¢ w zwiaz-
ku z pracami Komisji Kodyfikacji Prawa Budowlanego, istnieje duze prawdopodobien-
stwo skrocenia okresu oczekiwania na wydanie decyzji badZz catkowite zniesienie obo-
wiazku wystgpowania z formalnym wnioskiem o pozwolenia na budowg i zastapienie go
zgloszeniem budowy wraz z zataczonym projektem budowlanym.

Streszczenie
Ustawa z 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane stanowi podstawg prawna urzeczywistnienia
zamierzenia budowlanego. W celu rozpoczgcia realizacji inwestycji na danym gruncie, w mys$l wska-
zanej noweli, niezbgdne jest uzyskanie pozwolenia na budowe.
Niniejszy artykul traktuje o istocie pozwolenia na budowg, wskazujac na jego kluczowa
funkcje w procesie budowlanym. Ponadto poddaje pod rozwage zasadno$¢ istnienia tej instytucji,
ktora spotyka sig z nieustannag krytyka srodowisk zwiazanych z wykonawstwem budowlanym. Podno-

2 W. Szwajdler, Zniesienie instytucji pozwolenia na budowe a prawo zabudowy nieruchomosci

gruntowych, Torun 2009, s. 16.
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szonymi postulatami w przedmiotowym aspekcie sa, m. in.: zniesienie obowiazku uzyskania pozwo-
lenia na budowg i zgloszenia budowy oraz zastapienie ich uproszczona procedura wpisu do rejestru
robot budowlanych, zniesienie instytucji zatwierdzenia projektu w drodze decyzji administracyjne;j
oraz zniesienie koniecznos$ci uzyskiwania pozwolenia na uzytkowanie.

Omawiany problem stanowi jeden z aspektow prac Komisji Kodyfikacyjnej Prawa Budow-
lanego, powotanej rozporzadzeniem Rady Ministrow z 10 lipca 2012 r. celem opracowania tzw. ko-
deksu budowlanego, ktory ma nosi¢ nazwe — Kodeks urbanistyczno- budowlany. Zakonczenie prac
zaplanowano na koniec listopada 2014 r., wowczas do systemu aktow prawnych wprowadzone maja
zosta¢ regulacje, ktorych celem bedzie usprawnienie procesu inwestycyjnego.

Stowa kluczowe: pozwolenie budowlane, zgloszenie budowlane, nieruchomos$é, proces inwestycyjny,
prawo budowlane

Construction Permit - Selected Issues

Summary

The Act of 7 July 1994 on the Construction Law provides the legal basis for the realization of
construction intents. According to this Act, in order to start the investment on the given premises it is
necessary to obtain a building permit. This article deals with the nature of the building permit, pointing
at its key role in the construction process. In addition, it discusses the justifiability of this requirement,
since it is constantly receiving the ceaseless criticism on the part of the circles related to construction
executives. The amendment proposals in this respect include: 1) elimination of the requirement to
obtain the building permit and to notify the construction, which should be replaced by the simplified
procedure consisting in an entry in the register of the construction works; 2) abolition of the institution
of the approval of the project by means of the administrative decision; 3) abolition of the obligation
of obtaining the permission for the usufruct. The discussed matters have become the center of the
interest of the Commission for the Codification of Construction Law (Komisja Kodyfikacyjna Prawa
Budowlanego), which was created by virtue of the Regulation of the Council of Ministers of 10 July
2012 with a view to draw up the so-called building code, named: the Code of Urban Construction. The
completion of work of the Commission is scheduled for the end of the November 2014; by this time the
system of regulations created to streamline the investment process should have been finished.

Key words: building permit, building application, property, investment process, building law
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