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Akty prawne

dyrektywa
92/57/EWG

dyrektywa
2010/31/UE

dyrektywa
2011/92/UE
k.c.

k.k.
Konstytucja RP
k.p.

k.p.a.

k.p.c.

k.p.k.

k.p.w.

Wykaz skrétow

- dyrektywa Rady 92/57/EWG z dnia 24 czerwca 1992 r. w sprawie

wdrozenia minimalnych wymagan bezpieczenstwa i ochrony
zdrowia na tymczasowych lub ruchomych budowach (6sma
szczegdlowa dyrektywa w rozumieniu art. 16 ust. 1 dyrektywy
89/391/EWG) (Dz. Urz. WE L 245 2 26.08.1992, 5. 6; Dz. Urz. UE
Polskie wydanie specjalne, rozdz. 5, t. 2, s. 71, z p6zn. zm.)
dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady 2010/31/UE z dnia
19 maja 2010 r. w sprawie charakterystyki energetycznej budyn-
kéw (Dz. Urz. UE L 153 z 18.06.2010, s. 13)

dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady 2011/92/UE z dnia
13 grudnia 2011 r. w sprawie oceny skutkéw wywieranych przez
niektore przedsigwzigcia publiczne i prywatne na $rodowisko
(Dz. Urz. UE L 26 7z 28.01.2012, s. 1, z p6zn. zm.)

ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny (tekst jedn.:
Dz. U. z 2016 r. poz. 380 z pdzn. zm.)

ustawa dnia z 6 czerwca 1997 r. - Kodeks karny (tekst jedn.:
Dz. U. z 2016 r. poz. 1137)

Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r.
(Dz. U. Nr 78, poz. 483 z p6zn. zm.)

ustawa z dnia 26 czerwca 1974 r. — Kodeks pracy (tekst jedn.:
Dz. U. z 2014 r. poz. 1502 z p6zn. zm.)

ustawa z dnia 14 czerwca 1960 r. - Kodeks postepowania admi-
nistracyjnego (tekst jedn.: Dz. U. z 2016 r. poz. 23 z pdzn. zm.)
ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. — Kodeks postepowania cywil-
nego (tekst jedn.: Dz. U. z 2014 r. poz. 101 z pdzn. zm.)

ustawa z dnia 6 czerwca 1997 r. - Kodeks postepowania karnego
(Dz. U. Nr 89, poz. 555 z p6zn. zm.)

ustawa z dnia 24 sierpnia 2001 r. - Kodeks postepowania w sprawach
o wykroczenia (tekst jedn.: Dz. U. z 2013 r. poz. 395 z péin. zm.)
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Wykaz skrétow

k.r.o.
k.s.h.
k.w.
0.p.
p.g.9.
p.g.k.
p.o.s.

p.p.s.a.

p.rd.

pr. bud.

pr. bud. z 1974 r. -

pr. energ.
pr. tel.
pr. wod.
p.s.w.

r.b.r.b.

r.d.b.

r.g.w.p.o.

ustawa z dnia 25 lutego 1964 r. - Kodeks rodzinny i opiekunczy
(tekst jedn.: Dz. U. z 2015 r. poz. 2082 z pdzn. zm.)

ustawa z dnia 15 wrzesnia 2000 r. - Kodeks spotek handlowych
(tekst jedn.: Dz. U. z 2013 r. poz. 1030 z pdzn. zm.)

ustawa z dnia 20 maja 1971 r. — Kodeks wykroczen (tekst jedn.:
Dz. U. z 2015 r. poz. 1094 z pdzn. zm.)

ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 r. - Ordynacja podatkowa (tekst
jedn.: Dz. U. z 2015 r. poz. 613 z pdzn. zm.)

ustawa z dnia 9 czerwca 2011 r. — Prawo geologiczne i gornicze
(tekst jedn.: Dz. U. z 2016 r. poz. 1131)

ustawa z dnia 17 maja 1989 r. - Prawo geodezyjne i kartograficz-
ne (tekst jedn.: Dz. U. z 2015 r. poz. 520 z p6zn. zm.)

ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r. - Prawo ochrony srodowiska
(tekst jedn.: Dz. U. z 2016 1. poz. 672 z p6zn. zm.)

ustawa z dnia 30 sierpnia 2002 r. - Prawo o postepowaniu przed
sadami administracyjnymi (tekst jedn.: Dz. U. z 2016 r. poz. 718
z pézn. zm.)

ustawa z dnia 20 czerwca 1997 r. - Prawo o ruchu drogowym
(tekst jedn.: Dz. U. z 2012 r. poz. 1137 z p6zn. zm.)

ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane (tekst jedn.:
Dz. U. z 2016 r. poz. 290 z pdzn. zm.)

ustawa z dnia 24 pazdziernika 1974 r. - Prawo budowlane (Dz. U.
Nr 38, poz. 229 z pézn. zm.) — akt nieobowigzujacy

ustawa z dnia 10 kwietnia 1997 r. - Prawo energetyczne (tekst
jedn.: Dz. U. z 2012 r. poz. 1059 z pdzn. zm.)

ustawa z dnia 16 lipca 2004 r. - Prawo telekomunikacyjne (tekst
jedn.: Dz. U. z 2014 r. poz. 243 z p6zn. zm.)

ustawa z dnia 18 lipca 2001 r. - Prawo wodne (tekst jedn.: Dz. U.
z 2015 r. poz. 469 z pdzn. zm.)

ustawa z dnia 27 lipca 2005 r. — Prawo o szkolnictwie wyzszym
(tekst jedn.: Dz. U. z 2012 r. poz. 572 z pdzn. zm.)
rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 6 lutego 2003 r.
w sprawie bezpieczenstwa i higieny pracy podczas wykonywania
robét budowlanych (Dz. U. Nr 47, poz. 401)

rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 czerwca
2002 r. w sprawie dziennika budowy, montazu i rozbiorki, tabli-
cy informacyjnej oraz ogloszenia zawierajacego dane dotyczace
bezpieczenstwa pracy i ochrony zdrowia (Dz. U. Nr 108, poz. 953
z p6zn. zm.)

rozporzadzenie Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodar-
ki Morskiej z dnia 25 kwietnia 2012 r. w sprawie ustalania geo-
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Wykaz skrétow

r.i.n.i.

rozporzadzenie
nr 305/2011

r.r.n.o.b.

r.r.o.b.w.

r.s.f.t.b.

r.u.b.m.

rw.e.c.r.

rw.s.e.

r.W.s.g.

r.w.t.b.

technicznych warunkéw posadawiania obiektéw budowlanych
(Dz. U. poz. 463)

rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 19 listopada
2001 r. w sprawie rodzajoéw obiektow budowlanych, przy ktérych
realizacji jest wymagane ustanowienie inspektora nadzoru inwe-
storskiego (Dz. U. Nr 138, poz. 1554)

rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE)
nr 305/2011 z dnia 9 marca 2011 r. ustanawiajace zharmonizo-
wane warunki wprowadzania do obrotu wyrobéw budowlanych
i uchylajace dyrektywe Rady 89/106/EWG (Dz. Urz. UE L 88
z 4.04.2011, s. 5, z pozn. zm.)

rozporzadzenie Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki
Morskiej z 25 kwietnia 2012 r. w sprawie szczegélowego zakresu
i formy projektu budowlanego (Dz. U. poz. 462 z p6zn. zm.)
rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 30 sierpnia
2004 r. w sprawie warunkow i trybu postepowania w sprawach
rozbiérek nieuzytkowanych lub niewykonczonych obiektéw bu-
dowlanych (Dz. U. Nr 198, poz. 2043)

rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 3 lipca 2003 r.
w sprawie rozbiérek obiektow budowlanych wykonywanych me-
toda wybuchowa (Dz. U. Nr 120, poz. 1135)

rozporzadzenia Ministra Infrastruktury i Rozwoju z dnia
11 wrzesnia 2014 r. w sprawie samodzielnych funkcji technicz-
nych w budownictwie (Dz. U. poz. 1278)

rozporzadzenie Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia
16 sierpnia 1999 r. w sprawie warunkow technicznych uzytkowania
budynkéw mieszkalnych (Dz. U. Nr 74, poz. 836 z pdzn. zm.)
rozporzadzenie Ministra Infrastruktury i Rozwoju z dnia 23 paz-
dziernika 2014 r. w sprawie wzoréw i sposobu prowadzenia
w formie elektronicznej centralnych rejestréw osob posiadaja-
cych uprawnienia budowlane oraz ukaranych z tytulu odpowie-
dzialnosci zawodowej w budownictwie (Dz. U. poz. 1513)
rozporzadzenia Ministra Gospodarki z dnia 4 maja 2007 r.
w sprawie szczegélowych warunkéw funkcjonowania systemu
elektroenergetycznego (Dz. U. Nr 93, poz. 623 z pdzn. zm.)
rozporzadzenie Ministra Gospodarki z dnia 2 lipca 2010 r.
w sprawie szczegolowych warunkéw funkcjonowania systemu
gazowego (tekst jedn.: Dz. U. z 2014 r. poz. 1059)
rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r.
w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢
budynki i ich usytuowanie (tekst jedn.: Dz. U. z 2015 r. poz. 1422)
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Wykaz skrétow

rw.t.b. z 1994 r.

r.w.t.o.i.

r.z.t.p.

u.ch.e.b.
u.d.i.p.

u.d.p.
uee.z2011r.
u.ee. z 2016 r.
u.g.n.

u.i.e.w.

u.i.l.u.p.

u.k.a.rz.

u.l.u.

u.o.g.r.l.
u.o.h.o.z.

u.o.m.

rozporzadzenie Ministra Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa
z dnia 14 grudnia 1994 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim
powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (tekst jedn.: Dz. U.
2 1999 r. Nr 15, poz. 140 z p6zn. zm.) — akt nieobowigzujacy
rozporzadzenie Ministra Transportu i Gospodarki Morskiej
z dnia 30 maja 2000 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim
powinny odpowiada¢ drogowe obiekty inzynierskie i ich usytu-
owanie (Dz. U. Nr 63, poz. 735 z pdzn. zm.)

rozporzadzenie Prezesa Rady Ministrow z dnia 20 czerwca
2002 r. w sprawie ,Zasad techniki prawodawczej” (tekst jedn.:
Dz. U. z 2016 r. poz. 283)

ustawa z dnia 29 sierpnia 2014 r. o charakterystyce energetycznej
budynkéw (Dz. U. poz. 1200 z pézn. zm.)

ustawa z dnia 6 wrzeénia 2001 r. o dostepie do informacji pub-
licznej (tekst jedn.: Dz. U. z 2015 r. poz. 2058 z pdzn. zm.)
ustawa z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (tekst
jedn.: Dz. U. z 2015 r. poz. 460 z pdzn. zm.)

ustawa z dnia 15 kwietnia 2011 r. o efektywnosci energetycznej
(tekst jedn.: Dz. U. z 2015 r. poz. 2167 z p6zn. zm.)

ustawa z dnia 20 maja 2016 r. o efektywnoéci energetycznej (Dz. U.
poz. 831) — wejdzie w zycie z dniem 1 pazdziernika 2016 r.
ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoscia-
mi (tekst jedn.: Dz. U. z 2015 r. poz. 1774 z pdzn. zm.)

ustawa z dnia 20 maja 2016 r. o inwestycjach w zakresie elektro-
wni wiatrowych (Dz. U. poz. 961)

ustawa z dnia 12 lutego 2009 r. o szczegdlnych zasadach przygo-
towania i realizacji inwestycji w zakresie lotnisk uzytku publicz-
nego (tekst jedn.: Dz. U. z 2015 r. poz. 2143)

ustawa z dnia 15 lipca 2011 r. o kontroli w administracji rzgdo-
wej (Dz. U. Nr 185, poz. 1092)

ustawa z dnia 28 lipca 2005 r. o lecznictwie uzdrowiskowym,
uzdrowiskach i obszarach ochrony uzdrowiskowej oraz o gmi-
nach uzdrowiskowych (tekst jedn.: Dz. U. z 2016 r. poz. 879
z pozn. zm.)

ustawa z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i les-
nych (tekst jedn.: Dz. U. z 2015 r. poz. 909 z pdzn. zm.)

ustawa z dnia 7 maja 1999 r. o ochronie terenéw bylych hitlerow-
skich obozéw zaglady (tekst jedn.: Dz. U. z 2015 r. poz. 2120).
ustawa z dnia 21 marca 1991 r. o obszarach morskich Rzeczypo-
spolitej Polskiej i administracji morskiej (tekst jedn.: Dz. U.
z 2013 r. poz. 934 z p6ézn. zm.)
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Wykaz skrétow

u.0.0.b.z.

u.o.p.

u.o.p.l.

u.0.p.n.

U.0.przyr.
u.o.z.
u.p.e.a.

u.p.i.b.p.

u.p.i.d.p.

u.p.i.e.j.

u.p.i.s.p.

u.p.z.p.

u.rew.
u.r.o.d.
u.s.d.g.

u.s.m.

ustawa z dnia 11 sierpnia 2001 r. o szczegdlnych zasadach odbu-
dowy, remontéw i rozbiérek obiektéw budowlanych zniszczo-
nych lub uszkodzonych w wyniku dziatania zywiotu (tekst jedn.:
Dz. U. z 2016 r. poz. 1067)

ustawa z dnia 24 sierpnia 1991 r. o ochronie przeciwpozarowe;j
(tekst jedn.: Dz. U. z 2016 r. poz. 191 z pdzn. zm.)

ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatordw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego
(tekst jedn.: Dz. U. z 2014 r. poz. 150 z pdzn. zm.)

ustawa z dnia 16 wrzeénia 2011 r. o ochronie praw nabywcy lo-
kalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (tekst jedn.:
Dz. U. z 2016 r. poz. 555 z p6zn. zm.)

ustawa z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (tekst
jedn.: Dz. U. z 2015 r. poz. 1651 z p6zn. zm.)

ustawa z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkow i opiece nad
zabytkami (tekst jedn.: Dz. U. z 2014 r. poz. 1446 z pdzn. zm.)
ustawa z dnia 17 czerwca 1966 r. o postepowaniu egzekucyjnym
w administracji (tekst jedn.: Dz. U. z 2016 r. poz. 599 z pézn. zm.)
ustawa z dnia 8 lipca 2010 r. o szczegdlnych zasadach przygoto-
wania do realizacji inwestycji w zakresie budowli przeciwpowo-
dziowych (tekst jedn.: Dz. U. z 2015 r. poz. 966 z pdzn. zm.)
ustawa z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczegdlnych zasadach przy-
gotowania i realizacji inwestycji w zakresie drog publicznych
(tekst jedn.: Dz. U. z 2015 r. poz. 2031)

ustawa z dnia 29 czerwca 2011 r. o przygotowaniu i realizacji in-
westycji w zakresie obiektéw energetyki jadrowej oraz inwestycji
towarzyszacych (Dz. U. Nr 135, poz. 789 z p6zn. zm.)

ustawa z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizacji stra-
tegicznych inwestycji w zakresie sieci przesytowych (Dz. U.
poz. 1265 z pdzn. zm.)

ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowa-
niu przestrzennym (tekst jedn.: Dz. U. z 2016 r. poz. 778
z pozn. zm.)

ustawa z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji (Dz. U.
poz. 1777 z pézn. zm.)

ustawa z dnia 13 grudnia 2013 r. o rodzinnych ogrodach dzial-
kowych (Dz. U. z 2014 r. poz. 40 z pdézn. zm.)

ustawa z dnia 2 lipca 2004 r. o swobodzie dziatalnosci gospodar-
czej (tekst jedn.: Dz. U. z 2015 r. poz. 584 z p6zn. zm.)

ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o spéldzielniach mieszkanio-
wych (tekst jedn.: Dz. U. z 2013 r. poz. 1222 z p6zn. zm.)
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Wykaz skrétow

u.s.o.z.
u.s.p.

ustawa
krajobrazowa

ustawa o PIS

u.s.z.

u.t.k.

u.t.r.s.g.

u.u.cz.g.
u.u.d.z.r.

u.u.i.s.

u.w.a.r.w.

u.w.b.
u.w.l.

u.w.r.s.t.

u.z.p.b. z 2001 r. -

u.z.p.b. z 2003 r. -

- ustawa z dnia 30 sierpnia 2002 r. o systemie oceny zgodnosci

(tekst jedn.: Dz. U. z 2016 r. poz. 655)

- ustawa z dnia 5 czerwca 1998 r. o samorzadzie powiatowym

(tekst jedn.: Dz. U. z 2016 1. poz. 814)

- ustawa z dnia 24 kwietnia 2015 r. o zmianie niektérych ustaw

w zwigzku ze wzmocnieniem narzedzi ochrony krajobrazu
(Dz. U. poz. 774 z pdzn. zm.)

ustawa z dnia 14 marca 1985 r. o Panstwowej Inspekcji Sanitar-
nej (tekst jedn.: Dz. U. z 2015 r. poz. 1412 z pdzn. zm.)

ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o samorzadach zawodowych
architektéw oraz inzynieréw budownictwa (tekst jedn.: Dz. U.
z 2014 r. poz. 1946 z pdzn. zm.)

ustawa z dnia 28 marca 2003 r. o transporcie kolejowym (tekst
jedn.: Dz. U. z 2015 r. poz. 1297 z p6zn. zm.)

ustawa z dnia 24 kwietnia 2009 r. o inwestycjach w zakresie ter-
minalu regazyfikacyjnego skroplonego gazu ziemnego w Swino-
ujsciu (tekst jedn.: Dz. U. z 2014 r. poz. 1501 z pdzn. zm.)
ustawa z dnia 13 wrze$nia 1996 r. o utrzymaniu czystosci i porzad-
ku w gminach (tekst jedn.: Dz. U. z 2016 r. poz. 250 z p6zn. zm.)
ustawa z dnia 9 maja 2014 r. o ulatwieniu dostepu do wykony-
wania niektoérych zawodéw regulowanych (Dz. U. poz. 768)
ustawa z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji
o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie
$rodowiska oraz o ocenach oddzialywania na srodowisko (tekst
jedn.: Dz. U. z 2016 r. poz. 353 z pdzn. zm.)

ustawa z dnia 23 stycznia 2009 r. o wojewodzie i administracji
rzadowej w wojewodztwie (tekst jedn.: Dz. U. z 2015 r. poz. 525
z pozn. zm.)

ustawa z dnia 16 kwietnia 2004 r. o wyrobach budowlanych (tekst
jedn.: Dz. U. z 2014 r. poz. 883 z pdzn. zm.)

ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali (tekst jedn.:
Dz. U. z 2015 r. poz. 1892)

ustawa z dnia 7 maja 2010 r. o wspieraniu rozwoju ustug i sieci
telekomunikacyjnych (tekst jedn.: Dz. U. z 2015 r. poz. 880
z pézn. zm.)

ustawa z dnia 27 lipca 2001 r. o zmianie ustawy — Prawo budow-
lane (Dz. U. Nr 129, poz. 1439)

ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o zmianie ustawy — Prawo bu-
dowlane oraz o zmianie niektérych ustaw (Dz. U. Nr 80, poz. 718
z pozn. zm.) — akt nieobowigzujacy
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Wykaz skrétow

u.z.p.b. z 2004 r. -

u.z.p.b. z 2005 r. -

u.z.p.b. z 2007 r. -

u.z.p.b. z2015r. -

U.z.Zz.w.

ustawa z dnia 16 kwietnia 2004 r. o zmianie ustawy — Prawo bu-
dowlane (Dz. U. Nr 93, poz. 888 z pdzn. zm.)

ustawa z dnia 28 lipca 2005 r. o zmianie ustawy — Prawo budow-
lane oraz o zmianie niektérych innych ustaw (Dz. U. Nr 163,
poz. 1364)

ustawa z dnia 10 maja 2007 r. o zmianie ustawy — Prawo budow-
lane oraz niektdrych innych ustaw (Dz. U. Nr 99, poz. 665) — akt
nieobowiazujacy

ustawa z dnia 20 lutego 2015 r. o zmianie ustawy — Prawo bu-
dowlane oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. poz. 443)
ustawa z dnia 7 czerwca 2001 r. o zbiorowym zaopatrzeniu
w wodg i zbiorowym odprowadzaniu $ciekdw (tekst jedn.: Dz. U.
z 2015 r. poz. 139 z pdzn. zm.)

Czasopisma i publikatory

CBOSA

KZS

M. Praw.
NZS

ONSA
ONSA WSA

OSNAPIUS
OSNCP

OSNKW
OSNP

OSNwSK
OsP
OSPiKA
OTK
OTK-A

PiP

Prok. i Pr.
Sam. Teryt.
ZNSA

Centralna Baza Orzeczen Sadéw Administracyjnych
Krakowskie Zeszyty Sadowe

Monitor Prawniczy

Nowe Zeszyty Samorzadowe

Orzecznictwo Naczelnego Sadu Administracyjnego
Orzecznictwo Naczelnego Sadu Administracyjnego i wojewodz-
kich sagdéw administracyjnych

Orzecznictwo Sadu Najwyzszego. Izba Administracyjna, Pracy
i Ubezpieczen Spolecznych

Orzecznictwo Sadu Najwyzszego Izby Cywilnej, Pracy i Ubez-
pieczen Spotecznych

Orzecznictwo Sadu Najwyzszego. Izba Karna i Wojskowa
Orzecznictwo Sadu Najwyzszego. Izba Pracy, Ubezpieczen Spo-
tecznych i Spraw Publicznych

Orzecznictwo Sadu Najwyzszego w Sprawach Karnych
Orzecznictwo Sgdéw Polskich

Orzecznictwo Sadow Polskich i Komisji Arbitrazowych
Orzecznictwo Trybunatu Konstytucyjnego

Orzecznictwo Trybunatu Konstytucyjnego; zbior urzedowy, Se-
ria A

Panstwo i Prawo

Prokuratura i Prawo

Samorzad Terytorialny

Zeszyty Naukowe Sadownictwa Administracyjnego
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Wykaz skrétow

Inne

BIP - Biuletyn Informacji Publicznej

NSA - Naczelny Sad Administracyjny

SN - Sad Najwyzszy

TK - Trybunal Konstytucyjny

TSUE - Trybunal Sprawiedliwosci Unii Europejskiej
WSA - wojewodzki sad administracyjny

Uwaga: artykuly powolywane bez blizszego okredlenia sg przepisami ustawy z dnia
7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane (tekst jedn.: Dz. U. z 2016 1. poz. 290 z p6zn. zm.)



Wprowadzenie

Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane (tekst jedn.: Dz. U. z 2016 r. poz. 290
z pozn. zm.), ktéra weszta w zycie z dniem 1 stycznia 1995 r., obowiazuje juz ponad
20 lat. Jednak w okresie tym ustawa byla wielokrotnie nowelizowana. Niewiele jest jej
przepisow, ktérych brzmienie i zakres regulacji nie bylyby zmieniane od dnia wejscia
ustawy w zycie. W ostatnich tylko latach (2014-2016) wprowadzono ponad 200 zmian
w tekscie ustawy - Prawo budowlane, co niewatpliwie $wiadczy o duzej aktywnosci
legislacyjnej organdéw ustawodawczych. Zmiany te wynikaja z 14 ustaw nowelizuja-
cych prawo budowlane. Tak czeste i glebokie zmiany komentowanej ustawy, dotyczace
wlasciwie wszystkich zagadnien regulowanych prawem budowlanym, spowodowaly
bez watpienia zwigkszenie objetosci tego aktu, w poréwnaniu do tekstu pierwotne-
g0 z 1994 r. Jednak samo to nie stanowi wartosci, ktérg mozna by oceni¢ pozytyw-
nie, bowiem kazda zmiana w tekscie ustawy znajduje swoje odbicie w orzecznictwie
sagdowoadministracyjnym oraz w doktrynie.

Brak stabilnosci stanu prawnego w prawie budowlanym jak i w kazdej innej dziedzi-
nie regulowanej ustawowo wplywa niekorzystnie na proces stosowania prawa oraz
poczucie bezpieczenistwa obywateli, co powinno by¢ celem nadrzednym w panstwie
prawnym.

Wszystkich wprowadzonych zmian w prawie budowlanym w przeciagu 20 lat
nie da si¢ oceni¢ jednoznacznie, gdyz niektore z nich mialy pozytywny wplyw
na ksztalt ustawy, inne za$ negatywny. Niektore z tych zmian byly dokonywane
pod wplywem orzecznictwa sadowego i pogladéw doktryny, inne natomiast byly
wprowadzane zbyt pospiesznie i bez glebszego zastanowienia nad ich skutkami
w przysztosci.

Wydaje sig, Ze najbardziej obiektywnym kryterium ocennym komentowanej ustawy
i wprowadzanych do niej zmian jest ilo$¢ spraw z zakresu prawa budowlanego, roz-
poznawanych przez sady administracyjne, ktora roé$nie z roku na rok.
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Wprowadzenie

Wzrost ilosci spraw rozpoznawanych w sadach administracyjnych §wiadczy zapewne
o rosnacej aktywnosci inwestycyjno-budowlanej obywateli i réznego typu podmiotdw
gospodarczych oraz o rozwoju potencjatu gospodarczego panstwa, ale nie najlepiej jed-
nak $wiadczy o stanie prawnym w zakresie prawa budowlanego, ktdre staje si¢ coraz
bardziej skomplikowane, zawile i mniej czytelne dla przeci¢tnego inwestora.

Mozna by wrecz zaryzykowaé postawienie tezy, ze wiekszos$¢ przepiséw aktualnie obo-
wigzujacego prawa budowlanego nie powinna dotyczy¢ przecietnego inwestora, ktdry
chce na wlasnej dzialce zbudowa¢ budynek mieszkalny jednorodzinny lub altanke,
a tak jednak nie jest, o czym moze §wiadczy¢ wprowadzona od dnia 28 czerwca 2015 r.
ustawg z dnia 20 lutego 2015 r. o zmianie ustawy — Prawo budowlane oraz niektérych
innych ustaw (Dz. U. poz. 443) mozliwo$¢ budowy na podstawie zgloszenia ,,wolno
stojacych budynkoéw mieszkalnych jednorodzinnych”.

Powyzszy przyklad moze §wiadczy¢ o tym, ze sama zmiana obowigzku uzyskania po-
zwolenia na budowe na obowigzek dokonania zgloszenia w praktyce nic nie zmienia,
skoro wszystkie pozostale wymagania i przepisy ustawy obowiazujg inwestora — do-
konujacego zgloszenia w takim samym zakresie, jakby podjal budowe na podstawie
pozwolenia na budowe. Dodatkowo, w przypadku zgloszenia wzrasta jeszcze element
niepewnosci, czy inwestor wybral wlasciwy tryb i czy organ nie wniesie sprzeciwu.

W ocenie autoréw komentarza nie poprawi tez sytuacji prawnej inwestora wprowa-
dzona ustawa z dnia 20 lutego 2015 r. mozliwos$¢ rozpoczecia robdt budowlanych na
podstawie nieostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowe. Wbrew zalozeniom autordéw
projektu tej ustawy w niewielu przypadkach pozwoli to bowiem na przy$pieszenie roz-
poczecia robot budowlanych, ale w wielu wypadkach skomplikuje natomiast sytuacje
inwestorow rozpoczynajacych budowe w ten sposéb, przez konieczno$¢ prowadzenia
spraw przez organy nadzoru budowlanego, konczacych sie¢ najczesciej postepowaniami
w sadach administracyjnych.

Mozna by krotko skonstatowac, ze historia prawa budowlanego to historia jego cia-
glych zmian, a kazda zmiana to nowy stan prawny, dotyczacy spraw nowych, ale i nie-
kiedy spraw bedacych w toku.

Wszystkie powyzsze rozwazania wskazuja na nieprzemijajaca potrzebe korzystania
przez praktykow i inwestoréw z komentarzy do prawa budowlanego, ktore z biegiem
lat wcale nie staje sie prostsze i bardziej zrozumiate.

Kolejne, trzecie wydanie tego komentarza, uwzglednia ostatnie zmiany przepiséw pra-
wa budowlanego, ktore byly bardzo rozlegle i wymagaja uwzglednienia przez wszyst-
kich uczestnikéw procesu budowlanego.
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Wprowadzenie

Wigkszos¢ tekstu wezesniejszych wydan komentarza wraz z powotanym orzecznic-
twem i cytowanymi pogladami doktryny pozostaje w dalszym ciggu aktualna i po-
trzebna w zwigzku z tysigcami spraw toczacych si¢ przed organami administracji
architektoniczno-budowlanej, organami nadzoru budowlanego i sadami administra-
cyjnymi.

Z satysfakcja nalezy odnotowa¢, ze niektére uwagi zamieszczone we wczesniejszych
wydaniach komentarza zostaly wziete pod uwage przez ustawodawce przy dokony-
waniu ostatnich zmian ustawy.

Niezaleznie od powyzszego, naszym zdaniem, nadmiar regulacji prawnych, a z tym
mamy do czynienia w przypadku prawa budowlanego, jest nie mniej grozny niz przy-
padki braku regulacji prawne;j.

Prawo zabudowy - zasada wolnosci budowlanej wyrazona w art. 4 komentowanej
ustawy, powinna by¢ podstawg a zarazem hamulcem przy kolejnych zmianach prawa
budowlanego.

Z uwagi na to, ze niniejsza publikacja jest dzielem kilku autoréw, za merytoryczna
tre$¢, prezentowane poglady, forme wypowiedzi i wnioski odpowiadaja autorzy po-

szczegblnych czesci tego komentarza.

Andrzej Gliniecki






USTAWA

z dnia 7 lipca 1994 r.

Prawo budowlane

(tekst jedn.: Dz. U. z 2016 r. poz. 290; zm.: Dz. U. z 2016 r. poz. 961)






ROZDZIAL 1
Przepisy ogdlne

ILEEEN (Przedmiot regulagji]

Ustawa - Prawo budowlane, zwana dalej ,,ustawa”, normuje dzialalnos¢ obejmuja-
cg sprawy projektowania, budowy, utrzymania i rozbiorki obiektow budowlanych
oraz okresla zasady dzialania organéw administracji publicznej w tych dziedzinach.

1. Prawo budowlane jest jednym z dzialéw materialnego prawa administracyjnego, okre-
$lajacym prawne wymogi poszczegoélnych stadiow projektowania, budowy, utrzyma-
nia oraz rozbiérki obiektéw budowlanych. W szerokim ujeciu obejmuje ono ogdt
regulacji prawnych dotyczacych procesu budowlanego, poczawszy od unormowan
cywilnoprawnych, zwigzanych z prawami rzeczowymi oraz obligacyjnymi, ktére do-
tycza szeroko rozumianego dysponowania nieruchomoscig, przez zasady bezpieczen-
stwa i higieny pracy, prawo finansowe, a skoficzywszy na regulacji prawa publicznego
obejmujacej ogdt procesu inwestycyjno-budowlanego zaréwno rangi ustawowej, jak
i wykonawczej. W waskim ujeciu pojecie prawa budowlanego obejmuje ustawe z dnia
7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane oraz akty wykonawcze wydane do niej w formie
rozporzadzen.

Zakres przedmiotowy oraz podmiotowy prawa budowlanego zostat okreslony w art. 1,
a nastepnie rozwiniety w dalszych jego postanowieniach. Celem regulacji zawartej
w komentowanej ustawie jest ochrona interesu publicznego w trakcie przebiegu proce-
su inwestycyjno-budowlanego przy jednoczesnym uwzglednieniu intereséw indywidu-
alnych. W orzecznictwie sgdowym oraz w literaturze formulowane sa réwniez bardziej
szczegbdlowe cele prawa budowlanego, ktorymi sg: zapewnienie bezpieczenstwa po-
wszechnego i indywidualnego, zagrozonego ze strony wadliwie wykonanych obiektéw
budowlanych (wyrok WSA w Gdansku z dnia 28 kwietnia 2010 r., IT SA/Gd 350/09,
LEX nr 619899; wyrok NSA z dnia 15 grudnia 2010 r., I OSK 1939/09, LEX nr 1251884),
bezpieczenstwo uzytkowania obiektu, ochrona srodowiska, ochrona przed hatasem
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Art. 1 Rozdzial 1. Przepisy ogdlne

i drganiami oraz zapewnienie fadu przestrzennego (wyrok WSA w Gdansku z dnia
11 lutego 2009 r., IT SA/Gd 670/08, LEX nr 545517), ochrona zdrowia i Zycia obywateli,
bezpieczenstwo, ochrona srodowiska oraz ochrona prawa wtasnosci (H. Kisilowska,
D. Sypniewski, Prawo budowlane, Warszawa 2012, s. 31 oraz podana tam literatura).
Istotne dyrektywy interpretacyjne formutuje w tym przedmiocie art. 5 ust. 1-2. Z uwa-
gi na przytoczone cele ustawy oraz wiazacg si¢ z tym mozliwos¢ ograniczenia praw
rzeczowych wlasciciela nieruchomoséci za pomoca form wladczych, w réznych stadiach
procesu budowlanego w odniesieniu do poszczegélnych instytucji prawa budowlanego
sady administracyjne zwracajg uwage, Ze nie moga one by¢ interpretowane w sposob
rozszerzajacy (wyroki NSA z dnia 17 marca 2005 r., OSK 1450/04, LEX nr 189144,
oraz z dnia 9 maja 2007 r., IT OSK 709/06, LEX nr 501221) czy ze powinny one by¢
wykladane i stosowane $cisle (wyrok WSA w Poznaniu z dnia 18 pazdziernika 2005 r.,
I SA/Po 2683/03, LEX nr 723626).

Przepisy prawa budowlanego majg charakter bezwzglednie obowigzujacy i nie pozo-
stawiajg wlasciwym organom administracji publicznej mozliwo$ci uznaniowego trak-
towania zaistnialych stanéw faktycznych zwigzanych z procesem budowlanym (wyrok
WSA w Poznaniu z dnia 14 listopada 2006 r., II SA/Po 406/06, LEX nr 900400; wyrok
WSA w Gliwicach z dnia 13 pazdziernika 2011 r., IT SA/GI 210/11, LEX nr 1085908).
W orzecznictwie sadowym akcentuje si¢ rowniez ich restytucyjny charakter, maja-
cy na celu przywrocenie obiektu budowlanego do stanu zgodnego z prawem (wy-
rok NSA w Warszawie z dnia 17 kwietnia 2000 r., IV SA 394/98, OSP 2001, z. 7-8,
poz. 107, z glosa aprobujaca R. Dziwinskiego; wyrok NSA z dnia 24 stycznia 2008 r.,
IT OSK 1927/06, LEX nr 510755). Ze wzgledu na istote prawa budowlanego, do kté-
rej nalezy ograniczenie zasady wolnosci zabudowy, prawo budowlane zawiera w so-
bie réwniez takie instrumenty prawne, dzigki zastosowaniu ktorych zapewniony zo-
staje postuch dla bezwzglednego charakteru jego norm prawnych. Stad w literaturze
wskazuje sig, ze prawo to ma charakter policyjny, wyrazajacy sie w dwdch zakresach:
kontroli prewencyjnej oraz nadzoru. Kontrola prewencyjna ma miejsce wowczas, gdy
przepisy prawa budowlanego wymagaja oceny zamierzenia inwestycyjnego przed przy-
stapieniem do jego realizacji. Nadzor z kolei obejmuje sytuacje, w ktérej przedmiotem
oceny jest legalno$¢ podejmowanych dziatan objetych reglamentacja prawa budowla-
nego (Z. Leonski, Prawo zagospodarowania przestrzeni, Warszawa 2012, s. 247).

Jak zauwazono w literaturze, obiekt budowlany trwa w czasie niejednokrotnie znacz-
nie dluzej anizeli zycie jego tworcow, niekiedy zmieniajac wiascicieli i zarzadcow. Jego
konstrukcja jest czgsto bardzo skomplikowana, majac wiele elementéw zanikajacych
w trakcie budowy, do ktdrych dotarcie w pdzniejszym okresie moze by¢ niemozliwe
albo znacznie utrudnione (H. Kisilowska, D. Sypniewski, Prawo budowlane..., s. 54).
Prawo budowlane, zawierajace szereg regulacji prawnych o charakterze ingerencyj-
nym, spelnia istotng funkcje w ksztaltowaniu tadu i pokoju spotecznego. Dzigki zasto-
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Rozdzial 1. Przepisy ogdlne Art. 1

sowaniu jego uregulowan, niejednokrotnie o charakterze $ciéle technicznym (szerzej
zob. komentarz do niniejszego artykulu, uwaga 6), mozliwe jest bezpieczne korzystanie
z obiektow budowlanych. Ze wzgledu na przedmiot regulacji petni ono podstawowa
role stuzebng w funkcjonowaniu panstwa jako cato$ci oraz poszczegdlnych jego oby-
wateli. Doniosty spotecznie przedmiot jego regulacji powoduje, ze prawo budowlane
nalezy do jednych z najcz¢sciej stosowanych regulacji prawa administracyjnego, czego
dowodem posrednim jest liczba spraw z tego zakresu rozpoznawanych co roku przez
sady administracyjne. W 2012 r. wojewodzkie sady administracyjne rozpoznaly 6559
spraw z zakresu prawa budowlanego, a Naczelny Sad Administracyjny — 925 skarg
kasacyjnych z tego zakresu. W 2013 r. sady pierwszej instancji rozpoznaly 6077 skarg,
a z kolei Naczelny Sad Administracyjny — 1187 skarg kasacyjnych. W 2014 r. woje-
wddzkie sady administracyjne rozpoznaly 5753 sprawy z zakresu prawa budowla-
nego. Naczelny Sad Administracyjny orzekal w 1190 tego rodzaju sprawach (Infor-
macja o dziatalnosci sgdéw administracyjnych w 2012 r., Warszawa 2013, s. 142-144,
316, 346; Informacja o dziatalnosci sgdéw administracyjnych w 2013 r., Warszawa 2014,
s. 142-144, 322, 352; Informacja o dziatalnosci sgdow administracyjnych w 2014 r., War-
szawa 2015, s. 168-171, 355, 385).

Reasumujac, ze wzgledu na wladczy oraz bezwzglednie obowigzujacy charakter regu-
lacji prawa budowlanego wyktadnia jego przepiséw nie powinna prowadzi¢ do roz-
szerzajacego rozumienia poszczegoélnych jego instytucji, w szczegdlnosci tych, ktore
prowadzg do ograniczenia zasady wolnosci budowlanej. Samego jednak ograniczenia
tego prawa nie nalezy pojmowa¢ wylacznie w sposob negatywny, poniewaz w swoich
zalozeniach prowadzi ono do ochrony cenniejszych warto$ci, zaréwno o znaczeniu in-
dywidualnym, jak i ogélnospolecznym. Ograniczenie to znajduje swoje umocowanie
w art. 31 ust. 3 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r. (Dz. U.
Nr 78, poz. 483 z pdézn. zm.).

. Obowiazujaca ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. nie jest pierwszym aktem prawnym
w sposéb calosciowy obejmujacym proces budowlany. Poczatki budownictwa sigga-
ja czasow prehistorycznych. Zasadniczy wplyw na jego powstanie i rozwdj wywarto
przejscie ludnosci od prymitywnego, koczowniczego trybu zycia do zajec¢ rolniczych,
co zmusilto pierwotne grupy spoteczne do zaktadania osiedli (szerzej zob. C. Kraw-
czak, Prawo budowlane na ziemiach polskich od potowy XVIII wieku do 1939 r., Po-
znan 1975, s. 9in.; S. Jedrzejewski, Prawo budowlane, Torun 1981, s. 8-9; Z. Niewia-
domski (w:) Prawna regulacja procesu inwestycyjno-budowlanego. Uwarunkowania,
bariery, perspektywy, red. Z. Niewiadomski, Warszawa 2009, s. 15-17). Po odzyska-
niu przez Polske niepodleglosci w 1918 r. w poszczegélnych czesciach terytorium od-
rodzonego panstwa obowigzywaly regulacje budowlane panstw zaborczych. Pierw-
szym kompleksowym aktem prawnym rodzimego ustawodawcy bylto rozporzadzenie
Prezydenta Rzeczypospolitej z dnia 16 lutego 1928 r. o prawie budowlanem i zabudo-
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waniu osiedli (Dz. U. Nr 23, poz. 202 z pdzn. zm.; tekst jedn.: Dz. U. z 1939 r. Nr 34,
poz. 216 z pézn. zm.). Rozporzadzenie z 1928 r. obejmowato zakresem zastosowania
w sposéb calosciowy proces inwestycyjno-budowlany, poczawszy od zasad oraz prze-
biegu postepowania przy tworzeniu planéw zabudowania, przez parcelacje terendw
i scalanie dzialek budowlanych, wywlaszczenie nieruchomosci, a skonczywszy na
przepisach policyjno-budowlanych.

W nowej sytuacji spoleczno-gospodarczej, jaka zaistniata po II wojnie $wiatowej,
dotychczasowe zasady prawa budowlanego musialy ulec istotnym przeksztalce-
niom, uwzgledniajgcym odmienne zalozenia ustroju politycznego. Dekretem z dnia
2 kwietnia 1946 r. o planowym zagospodarowaniu przestrzennym kraju (Dz. U. Nr 16,
poz. 109 z pdézn. zm.) ustanowione zostaly nowe zasady planowania przestrzennego,
oparte na centralizmie oraz preferencji interesu panstwowego przed prywatnym.

Dnia 31 stycznia 1961 r. uchwalona zostata ustawa — Prawo budowlane (Dz. U. Nr 7,
poz. 46 z p6zn. zm.), obejmujaca zgodnie z art. 1 ust. 1 sprawy projektowania, budo-
wy, rozbiorki i utrzymania obiektéw budowlanych oraz okre$lajaca zasady organiza-
cji, obowigzki i uprawnienia organéw panstwowego nadzoru budowlanego. W art. 4
ust. 2 ustawa z 1961 r., celem zapewnienia bezpieczenstwa dla ludzi i mienia, wlasci-
wego uktadu funkcjonalnego obiektu oraz ze wzgledéw ekonomicznych, wprowadzila
wymog stosowania obowiazujacych norm panstwowych, normatywoéw technicznych
projektowania i innych obowigzujacych przepiséw techniczno-budowlanych oraz prze-
strzegania zasad wspolczesnej wiedzy technicznej. Ponadto ustawodawca nakazal sto-
sowanie zatwierdzonych opracowan typowych, jezeli wzgledy techniczne badz ekono-
miczne nie stoja temu na przeszkodzie.

Kolejnym aktem prawnym normujacym proces budowlany byla ustawa z dnia 24 paz-
dziernika 1974 r. - Prawo budowlane (Dz. U. Nr 38, poz. 229 z pdzn. zm.), ktora juz
w preambule stanowila, ze rola budownictwa w rozwoju socjalistycznej gospodar-
ki oraz w podnoszeniu poziomu Zycia spoteczenstwa wymaga stalego doskonalenia
dzialalnoéci budowlanej, zgodnie z potrzebami gospodarki narodowej oraz interesem
spolecznym. Nowosécia w poréwnaniu z ustawg z 1961 r. byl szerszy zakres przedmio-
towy regulacji prawnej, ktora zgodnie z art. 1 ust. 1 normowata dziatalnos¢ obejmujaca
sprawy wykorzystania terenow zgodnie z ustaleniami miejscowych planéw zagospoda-
rowania przestrzennego, projektowanie, budowe, utrzymanie i rozbidrke obiektow bu-
dowlanych oraz okreélata zasady dziatania organéw administracji panstwowej w tych
dziedzinach. Ustawa z 1974 r. obejmowata swoim zakresem przedmiotowym czgscio-
wo problematyke ochrony $rodowiska, nakazujac jego ochrone przy projektowaniu,
budowie, utrzymywaniu oraz uzytkowaniu obiektéw budowlanych. W dalszym ciagu
obowigzywata zasada unifikacji przyjmowanych rozwigzan oraz typizacji elementow
budowlanych i wyposazenia obiektéw budowlanych.
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Kolejnym aktem prawnym regulujacym proces budowlany jest obowigzujaca ustawa
z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane, ktéra powraca do obowiagzujacych w dwu-
dziestoleciu miedzywojennym zalozen wolno$ci budowlanej oraz decentralizacji try-
bu projektowania i wznoszenia obiektow budowlanych. W poréwnaniu z rozporza-
dzeniem z 1928 r. proces inwestycyjno-budowlany obecnie uregulowany jest w kilku
aktach prawnych rangi ustawowej, powiazanych ze soba w sposéb funkcjonalny. Za-
sady oraz tryb postgpowania w sprawach ocen oddzialywania na $rodowisko, w tym
m.in. wydania decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach, zostaly uregulowane
w ustawie z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o $srodowisku
i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach od-
dziatlywania na $rodowisko (tekst jedn.: Dz. U. z 2016 r. poz. 353 z pdzn. zm.).

Zasady ksztaltowania polityki przestrzennej przez jednostki samorzadu terytorialne-
go i organy administracji rzagdowej oraz zakres i sposoby postepowania w sprawach
przeznaczania terendw na okreslone cele oraz ustalania zasad ich zagospodarowania
i zabudowy zostaly uregulowane w ustawie z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i za-
gospodarowaniu przestrzennym (tekst jedn.: Dz. U. z 2016 r. poz. 778 z pdzn. zm.).

Zasady wprowadzania do obrotu wyrobéw budowlanych, zasady kontroli wyrobow
budowlanych wprowadzonych do obrotu oraz zasady dziatania organdéw administra-
cji publicznej w tej dziedzinie okreslone zostaly w ustawie z dnia 16 kwietnia 2004 r.
o wyrobach budowlanych (tekst jedn.: Dz. U. z 2014 r. poz. 883 z poin. zm.) oraz
w rozporzadzeniu Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 305/2011 z dnia 9 mar-
ca 2011 r. ustanawiajagcym zharmonizowane warunki wprowadzania do obrotu wy-
robow budowlanych i uchylajacym dyrektywe Rady 89/106/EWG (Dz. Urz. UE L 88
z 4.04.2011, s. 5, z pdzn. zm.). Natomiast organizacja i zadania samorzadéw zawodo-
wych architektéw oraz inzynieréw budownictwa, a takze prawa i obowiazki czlonkdw
tych samorzadow uregulowane zostaly w ustawie z dnia 15 grudnia 2000 r. o samo-
rzadach zawodowych architektow oraz inzynieréw budownictwa (tekst jedn.: Dz. U.
z 2014 r. poz. 1946 z pdin. zm.).

W 2010 r. opublikowane zostaly natomiast tezy do projektu nowej ustawy — Kodeks
budowlany, autorstwa zespolu pod przewodnictwem prof. Z. Niewiadomskiego (Ad-
ministracja. Teoria. Dydaktyka. Praktyka 2010, nr 1). Zgodnie z pierwsza z tez celem
ustawy — Kodeks budowlany jest uregulowanie procesu inwestycyjnego, z uwzgled-
nieniem wolno$ci budowlanej, konstytucyjnej gwarancji wlasnos$ci, ochrony warto-
$ci wysoko cenionych oraz zasad sprawnego rozstrzygania konfliktu intereséw: indy-
widualnego i publicznego. Rozporzadzeniem Rady Ministréw z dnia 10 lipca 2012 r.
w sprawie utworzenia, organizacji i trybu dziatania Komisji Kodyfikacyjnej Prawa
Budowlanego (Dz. U. poz. 856 z p6zn. zm.) przy ministrze wlasciwym do spraw bu-
downictwa, lokalnego planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkal-
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nictwa utworzona zostala Komisja Kodyfikacyjna Prawa Budowlanego, ktdra praco-
wala nad przygotowaniem kodeksu urbanistyczno-budowlanego. Jego zatozeniem byto
calosciowe uregulowanie procesu inwestycyjno-budowlanego z poszanowaniem tadu
przestrzennego, zrownowazonego rozwoju, konstytucyjnej gwarancji ochrony prawa
wlasnosci, samodzielno$ci planistycznej gminy oraz zasad sprawnego wywazania inte-
resow: publicznego i indywidualnego. Komisja ta zostala rozwigzana rozporzadzeniem
Rady Ministréw z dnia 10 marca 2016 r. (Dz. U. poz. 377).

. Prawo budowlane, nie obejmujac zakresem normowania calego procesu inwestycyj-
no-budowlanego, stanowi jednakze jego najistotniejsza cze¢$¢, poczawszy od projek-
towania obiektu budowlanego, przez realizacje robét budowlanych, skonczywszy na
zagadnieniach dotyczacych rozbiérki. Aktem prawnym nadrzednym wzgledem prawa
budowlanego jest Konstytucja RP, ktora w art. 21 ust. 1 stanowi o ochronie wtasno-
$ci, ustanawiajac w art. 64 ust. 1 prawo podmiotowe kazdego do ochrony wlasnosci,
ktére zgodnie z art. 64 ust. 2 Konstytucji RP podlega rownej dla wszystkich ochronie
prawnej. Ograniczenie wlasnosci, stosownie do art. 64 ust. 3 Konstytucji RP, moze
nastapi¢ jedynie w drodze ustawy i tylko w zakresie, w jakim nie narusza ono istoty
tego prawa. Koniecznos¢ zapewnienia dostatecznej ochrony wartoéci konstytucyjnych,
ktdére moga by¢ zagrozone w zwigzku z realizacja przedsigwzigcia budowlanego, unie-
mozliwia doprowadzenie do sytuacji calkowitego ,,uwolnienia” procesu budowlanego
spod wplywu panstwa (R. Hauser, Z. Niewiadomski, Konstytucyjne aspekty regulacji
procesu inwestycyjno-budowlanego, PiP 2015, z. 6, s. 10). O ograniczeniach tego rodzaju
stanowi m.in. prawo budowlane, wprowadzajac okreslone zasady zabudowy nierucho-
mosci oraz podejmowania dziatalno$ci zwigzanej z projektowaniem oraz wznoszeniem
obiektéw budowlanych. Ustawodawca kieruje sie przy tym koniecznoscig zapewnienia
ochrony porzadku i bezpieczenstwa publicznego oraz zagwarantowania praw lub wol-
noéci innych oséb.

Oprocz prawa budowlanego rowniez inne akty prawne o randze ustawy statuujg pub-
licznoprawne ograniczenia prawa wlasnosci, w tym prawa do zabudowy i zagospoda-
rowania terenu. Stanowi o tym art. 2, zawierajacy wiele wylaczen z zakresu przed-
miotowego prawa budowlanego w odniesieniu do administracyjnoprawnej regulacji
dotyczacej projektowania, budowy, utrzymania i rozbiérki obiektéw budowlanych.

. Prawo budowlane obejmuje swoim zakresem przedmiotowym dziatalnos¢ polegajaca
na projektowaniu, budowie, utrzymaniu i rozbiérce obiektow budowlanych. Pojecie
obiektu budowlanego zostato zdefiniowane w art. 3 pkt 1 w sposob zakresowy, przez
wymienienie wszystkich jego odmian, ktére zostaly nastepnie zdefiniowane w dal-
szych punktach art. 3. Dzialalno$¢ polegajaca na projektowaniu obiektéw budowlanych
stanowi, zgodnie z art. 12 ust. 1 pkt 1, jedng z samodzielnych funkcji technicznych
w budownictwie. Zgodnie z art. 18 ust. 1 pkt 1 zapewnienie opracowania projektu
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budowlanego nalezy do zadan inwestora. Stosownie do art. 17 pkt 3 jednym z uczest-
nikéw procesu budowlanego jest projektant, ktérego podstawowe prawa i obowigzki
zostaly okreslone w art. 20-21. Projekt budowlany, zgodnie z art. 35 ust. 1, podlega
sprawdzeniu przez wla$ciwy organ administracji architektoniczno-budowlanej przed
wydaniem decyzji o pozwoleniu na budowe. Definicje legalng pojecia budowy zawiera
art. 3 pkt 6. O utrzymaniu obiektu budowlanego stanowi art. 5 ust. 2 oraz rozdziat 6
zatytulowany ,,Utrzymanie obiektéw budowlanych”. Natomiast rozbiérka obiektu bu-
dowlanego jest elementem skltadowym definicji legalnej robdt budowlanych, o kto-
rej stanowi art. 3 pkt 7. Dla zakresu przedmiotowego komentowanej ustawy ma ono
istotne znaczenie, poniewaz dziatalno$¢ polegajaca na projektowaniu, budowie, utrzy-
maniu i rozbidrce zostala odniesiona do obiektu budowlanego, ktéry wobec tego ma
podstawowe znaczenie dla przedmiotowego zakresu zastosowania prawa budowlanego.
Uznanie okre§lonego wytworu ludzkiej dzialalnoéci za obiekt budowlany przesadza
o zastosowaniu prawa budowlanego do jego wzniesienia, utrzymania oraz rozbiorki
(zob. komentarz do art. 3, uwaga 3). Mowiac inaczej, nie kazda sprawa, w ktdrej do-
chodzi do okreslonej zmiany w otaczajacej rzeczywistosci, polegajacej na fizycznej in-
gerencji w istniejace stosunki wlasnosciowe, podlega rozstrzygnieciu w oparciu o prze-
pisy prawa budowlanego. Przyktadowo, samo zamontowanie drewnianej ptyty OSB
przed wjazdem do garazu, uniemozliwiajace korzystanie z niego jego uzytkownikom,
prowadzi¢ moze do naruszenia stosunkéw cywilnoprawnych z zakresu prawa rzeczo-
wego, nie bedac deliktem administracyjnym sankcjonowanym przepisami prawa bu-
dowlanego. Plyta taka nie jest obiektem budowlanym, a jej zamontowanie nie nalezy
do robot budowlanych, o ktorych stanowi art. 3 pkt 7 (wyrok NSA z dnia 30 sierpnia
2013 r., I OSK 877/12, LEX nr 1559931). Prawo budowlane nie zawiera instrumentéw
prawnych stuzacych rozwigzywaniu sporéw sasiedzkich czy tez wlasnosciowych. Poza
wyraznie okreslonym katalogiem przestepstw, o ktérym stanowia przepisy rozdzialu 9,
normy prawa budowlanego nie mogg réwniez by¢ taczone z dgzeniem do zastosowania
represji karne;j.

Pomimo ustawowej definicji pojecia obiektu budowlanego, z uwagi na liczne watpliwo-
$ci w tym zakresie, sady administracyjne w szeregu orzeczen przesadzaja autorytatyw-
nie o kwalifikacji okreslonego rozwiazania jako wypelniajacego tre$¢ analizowanego
sformulowania. W zwigzku z tymi uwagami, skoro koryto potoku nie jest obiektem
budowlanym, to nakazanie wykonania w nim robdt budowlanych nie znajduje opar-
cia w przepisach prawa budowlanego (wyrok NSA w Warszawie z dnia 23 kwietnia
2003 r., IV SA 2623/01, LEX nr 684997), podobnie jak przepisy komentowanej ustawy
nie znajduja zastosowania do likwidacji szkéd spowodowanych powodzig, a polega-
jacych na oderwaniu cze¢$ci terenu. Obiektem budowlanym nie jest ani teren dzial-
ki, ani zaistniala w niej wyrwa (wyrok NSA w Warszawie z dnia 5 stycznia 2001 r.,
IV SA 2264/98, LEX nr 55774), ani grzebowisko zwlok zwierzecych, rozumiane jako
teren, na ktérym (w sposéb zorganizowany) zakopywane sg zwloki zwierzat (wyrok
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NSA z dnia 7 grudnia 2006 r., IT OSK 1443/05, ONSA WSA 2007, nr 4, poz. 105),
ani pryzma piasku wydobytego z dna rzeki (wyrok NSA z dnia 15 maja 2007 r.,
IT OSK 772/06, LEX nr 347857), ani drzewa i krzewy (wyrok NSA z dnia 17 wrze$-
nia 2013 r., IT OSK 967/12, LEX nr 1559968), ani tez sam zbiornik na paliwo ptynne
wchodzacy w skiad stacji paliw (wyrok NSA z dnia 15 maja 2015 r., IT OSK 1883/13,
LEX nr 1775448). Za obiekt budowlany bedgcy budowla zostal natomiast uznany ko-
lektor stoneczny (wyrok WSA w Lublinie z dnia 20 listopada 2012 r., IT SA/Lu 696/12,
LEX nr 1241045). Przesadzajacy dla zastosowania prawa budowlanego nie jest na-
tomiast sam tylko wymog uzyskania pozwolenia na budowe albo obowigzek zgto-
szenia zamiaru prowadzenia robdt budowlanych wlasciwemu organowi w odniesie-
niu do danego obiektu budowlanego. Pogladu takiego nie da si¢ wywies¢ z wyktadni
art. 1 pr. bud. Bytby on ponadto sprzeczny z celami komentowanej ustawy, doprowa-
dzajac niejednokrotnie do obejécia prawa (por. wyrok NSA w Lodzi z dnia 11 kwietnia
2002 r., IT SA/Ld 1788/98, LEX nr 1686246; wyrok WSA w Lublinie z dnia 10 marca
2004 r., IT SA/Lu 67/03, LEX nr 722852).

. Okreslony w art. 1 zakres przedmiotowy komentowanej ustawy nie zostat skonstru-
owany w sposob zupelny. Pominiete zostaly w nim status prawny oraz zasady od-
powiedzialnosci zawodowej 0sdb wykonujacych funkcje techniczne w budownictwie.
Problematyki tej dotyczy rozdzial 2 zatytutowany ,Samodzielne funkcje techniczne
w budownictwie” oraz rozdzial 10 zatytulowany ,,Odpowiedzialno$¢ zawodowa w bu-
downictwie”. Poza tym prawo budowlane reguluje réwniez inne formy dzialalnosci
prowadzonej w stosunku do obiektéw budowlanych, takie jak zdefiniowana w art. 3
pkt 7a przebudowa czy tez okreslony w art. 3 pkt 8 remont. W art. 1 pominieto rowniez
problematyke zagospodarowania otoczenia woko! obiektu budowlanego, o ktérym to
obowiazku stanowi art. 6. Jak zauwazaja T. Asman oraz Z. Niewiadomski, ustawodaw-
ca w art. 1 w sposdb niewyczerpujacy wskazal typowe etapy procesu budowlanego,
positkujac sie zarowno pojeciami zdefiniowanymi w art. 3, jak i okresleniami jezyka
potocznego. Wyliczenie etapow procesu budowlanego ma charakter przyktadowy. Poza
tym nie wszystkie ze wskazanych w art. 1 etapow muszg wystapi¢ w kazdym przypad-
ku. Proces budowlany moze zatrzymac¢ si¢ na ktéryms z nich czy tez przybra¢ inny po-
rzadek chronologiczny anizeli wskazany w art. 1 (T. Asman, Z. Niewiadomski (w:) Pra-
wo budowlane. Komentarz, red. Z. Niewiadomski, Warszawa 2013, s. 8-9). Natomiast
samo pojecie procesu budowlanego uzyte przez ustawodawce w art. 12 ust. 3, w tytule
i tresci rozdzialu 3, w art. 45 ust. 5 pkt 4 oraz w art. 81c ust. 1 definiowane jest jako ciag
czynnosci czy dziatan techniczno-budowlanych, sktadajacych sie na wybudowanie,
eksploatacje i likwidacje obiektu budowlanego. Dziataniom technicznym odpowiada
ustanowiony zespot powinnosci prawnych, zapewniajacy przebieg procesu budowlane-
go wedlug technicznych oraz prawnych wzorcow (S. Jedrzejewski, Proces budowlany:
zagadnienia administracyjnoprawne, Bydgoszcz 1995, s. 28; zob. tez Z. Leonski, Stadia
procesu budowlanego (w:) Z. Leoniski, M. Szewczyk, Zasady prawa budowlanego i zago-
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spodarowania przestrzennego, Bydgoszcz-Poznan 2002, s. 244; W. Szwajdler (w:) T. Ba-
kowski, W. Szwajdler, Proces inwestycyjno-budowlany. Zagadnienia administracyjno-
-prawne, Torun 2004, s. 124-127; D. Sypniewski, Nadzor nad procesem budowlanym,
Warszawa 2011, s. 50-58; J. Gozdziewicz-Biechonska, Wadliwos¢ decyzji administra-
cyjnych w procesie inwestycyjno-budowlanym, Warszawa 2011, s. 29-31). W orzecz-
nictwie sadowym akcentuje sie¢ dynamike oraz zmienno$¢ tego procesu (wyrok WSA
w Gdansku z dnia 11 pazdziernika 2007 r., IT SA/Gd 336/07, LEX nr 505559; wyrok
WSA w Kielcach z dnia 27 pazdziernika 2011 r., IT SA/Ke 448/11, LEX nr 1086077).

. Komentowana ustawa, przynalezac do materialnego prawa administracyjnego, zawiera
réowniez uregulowania o charakterze ustrojowym i procesowym, a takze normy tech-
niczne okreslajace szczegdtowe wymogi realizacji obiektéw budowlanych. O ustro-
ju organdéw administracji architektoniczno-budowlanej ustawodawca stanowi w roz-
dziale 8. Regulacje procesowe zostaly zamieszczone przede wszystkim w rozdziale 4
normujacym postepowanie poprzedzajace rozpoczecie robdét budowlanych. Stano-
wig one niejednokrotnie lex specialis wzgledem regulacji ustawy z dnia 14 czerwca
1960 r. - Kodeks postepowania administracyjnego (tekst jedn.: Dz. U. z 2016 r. poz. 23
z pdzn. zm.), czemu ustawodawca wprost dat wyraz w art. 28 ust. 3 pr. bud., wyla-
czajagc zastosowanie art. 31 k.p.a. w postepowaniu w sprawie pozwolenia na budowe.
Prawo budowlane odsyla wprost do kodeksu postepowania administracyjnego réwniez
w art. 5a ust. 1 oraz art. 88a ust. 1 pkt 1.

Prawo budowlane wykazuje $cisly zwigzek z procesami natury technicznej oraz wie-
dza budowlang. W literaturze przez pojecie normy technicznej rozumie si¢ szczegol-
ny rodzaj wzorca technicznego, reguly postepowania lub zasady wiedzy technicznej,
wypracowanej i majacej zastosowanie w szeroko rozumianej technice. Nadanie nor-
mie technicznej charakteru normatywnego powoduje, ze staje si¢ ona najmniejszym
stanowigcym strukturalng calos¢ elementem systemu prawa. Podstawowymi racjami
uzasadniajacymi wlaczanie norm technicznych do porzadku prawnego sa ochrona
zycia i zdrowia ludzkiego oraz ochrona mienia i srodowiska naturalnego (S. Serafin,
Zagadnienia techniczne w prawie budowlanym, Warszawa 2005, s. 48-50). O normach
techniczno-budowlanych ustawodawca stanowi juz w przepisach ogélnych w art. 5
ust. 1, regulujac, ze obiekt budowlany wraz ze zwigzanymi z nim urzadzeniami bu-
dowlanymi nalezy projektowa¢ i budowaé¢ w zgodzie z tymi uregulowaniami, oraz
w art. 7, wymieniajac rodzaje przepisow techniczno-budowlanych. Duza liczba prze-
pisow okreslanych mianem technicznych wplywa na szczegdlne znaczenie w prawie
budowlanym aktéw prawnych nizszej rangi anizeli ustawa. Przepisy techniczne pod
wplywem rozwoju wiedzy i techniki ulegajg czestym zmianom. Poza tym zamieszcze-
nie ich w prawie budowlanym rozbijatoby zwarta konstrukcje komentowanej ustawy
(Z. Leonski, Stadia procesu budowlanego..., s. 208-210). W chwili obecnej w obrocie
prawnym obowigzujg 44 rozporzadzenia wykonawcze do prawa budowlanego. Komen-
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towana ustawa zawiera rowniez przepisy z innych dziedzin anizeli prawo administra-
cyjne. W rozdziale 9 zamieszczone zostaty przepisy karne. Niektore z przepiséw prawa
budowlanego, jak np. art. 5 ust. 1 pkt 9, art. 47 ust. 1, wykazujg zwigzek z regulacjg
prawa cywilnego (zob. tez komentarz do niniejszego artykutu, uwaga 8).

Naruszenie przepiséw dotyczacych wiedzy technicznej wywotuje okreslone skutki
na poszczegolnych etapach procesu inwestycyjno-budowlanego. Stosownie do art. 35
ust. 1 pkt 2 przed wydaniem decyzji o pozwoleniu na budowe lub odrebnej decyzji o za-
twierdzeniu projektu budowlanego organ administracji architektoniczno-budowlanej
sprawdza zgodnos¢ projektu zagospodarowania dziatki lub terenu z przepisami, w tym
z przepisami techniczno-budowlanymi. Stwierdzenie naruszen w tym zakresie obliguje
organ, zgodnie z art. 35 ust. 3, do nalozenia - w drodze postanowienia — obowigzku
usuniecia wskazanych nieprawidfowo$ci. Brak naruszenia przepiséw techniczno-bu-
dowlanych w zakresie uniemozliwiajacym doprowadzenie obiektu budowlanego lub
jego czesci do stanu zgodnego z prawem jest jedng z przestanek wstrzymania przez or-
gan nadzoru prowadzenia robot budowlanych na podstawie art. 48 ust. 2 oraz wszcze-
cia postepowania legalizacyjnego. Naruszenie norm technicznych moze skutkowac
réwniez wniesieniem sprzeciwu przez organ nadzoru budowlanego, o ktérym stano-
wi art. 54, oraz odmowa wydania pozwolenia na uzytkowanie obiektu budowlanego
stosownie do art. 59 ust. 5 w stosunku do tego obiektu, ktory wymaga jego uzyskania.

. Zakres podmiotowy komentowanej ustawy zostat okreslony w art. 1 w sposob ogdlny
i dorozumiany przez odniesienie zasad dzialania organéw administracji publicznej do
wymienionych dziedzin procesu budowlanego. Organami tymi s3 podmioty wymie-
nione w rozdziale 8. Zgodnie z art. 80 ust. 1 zadania administracji architektoniczno-
-budowlanej wykonuja: starosta, wojewoda oraz Gtéwny Inspektor Nadzoru Budowla-
nego. Organami nadzoru budowlanego s3: powiatowy inspektor nadzoru budowlanego,
wojewoda dzialajacy przy pomocy wojewddzkiego inspektora nadzoru budowlanego
jako kierownika wojewddzkiego nadzoru budowlanego, wchodzacego w sktad zespo-
lonej administracji wojewoddzkiej oraz Gltéwny Inspektor Nadzoru Budowlanego. Po-
zostalymi podmiotami, niewymienionymi wprost w art. 1, s osoby wykonujace sa-
modzielne funkcje techniczne w budownictwie, o ktorych stanowi art. 12, uczestnicy
procesu budowlanego wymienieni w art. 17, podmioty bedace - obok inwestora — stro-
nami w postepowaniu w sprawie pozwolenia na budowe, o ktérych stanowi art. 28
ust. 2, wladciciele oraz zarzadcy obiektow budowlanych, o ktérych ustawodawca sta-
nowi w rozdziale 6 pr. bud.

. Na poszczegoélnych etapach procesu inwestycyjno-budowlanego obok administracyjno-
prawnych uregulowan prawa budowlanego zastosowanie moze znalez¢é prawo cywil-
ne. Z punktu widzenia regulacji prawa rzeczowego na uwage zasluguje wkroczenie
przez prawo budowlane w uprawnienia wiasciciela do swobodnego dysponowania
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prawem wlasnosci. Z kolei jednym z obowigzkéw inwestora jest udokumentowanie
prawa do dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane, zgodnie z art. 3 pkt 11
w zw. z art. 32 ust. 4 pkt 2 pr. bud. Istotne znaczenie w konkretnej sytuacji mogg mie¢
réwniez uregulowania dotyczace tzw. prawa sasiedzkiego, w tym immisji bezposred-
nich zakazanych wprost w art. 140 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywil-
ny (tekst jedn.: Dz. U. z 2016 r. poz. 380 z p6zn. zm.), immisji posrednich, o ktérych
stanowi art. 144 k.c., zachowania dostepu do drogi publicznej i wigzacego sie z tym
ustanowienia stuzebnosci drogi koniecznej na podstawie art. 145 § 1 k.c., przekrocze-
nia granicy przy wznoszeniu budynku, o czym stanowi art. 151 k.c. Z punktu widze-
nia regulacji prawa zobowigzaniowego, w trakcie procesu inwestycyjno-budowlanego
moga zachodzi¢ réznego rodzaju stosunki obligacyjne pomiedzy jego uczestnikami.
W art. 647-658 k.c. zostala uregulowana umowa o roboty budowlane. W praktyce
zawierane sg rowniez réznego rodzaju umowy nienazwane majace za przedmiot wy-
konanie okreslonych prac budowlanych.

. Ze wzgledu na poszerzajacy sie stopniowo zakres regulacji prawa unijnego nalezy mie¢
na uwadze, ze dotyczy ono w coraz wigkszym zakresie problematyki procesu inwe-
stycyjno-budowlanego. Co prawda, obecnie nieuprawnione byloby postugiwanie sie
generalnym hastem europeizacji prawa budowlanego, niemniej nie nalezy pomija¢
wplywu, jaki regulacje unijne wywieraja na ksztalt rodzimej regulacji prawnej. Tytu-
fem przykiadu, juz w art. 5 ust. 1 pkt 1 ustawodawca w odniesieniu do projektowania
i budowy obiektu budowlanego stanowi o koniecznosci spelnienia podstawowych wy-
magan zwigzanych z ochrong interesu indywidualnego i publicznego w procesie bu-
dowlanym. Jako pierwsza pojecie wymagan podstawowych wprowadzila Rada Wspdl-
not Europejskich w rezolucji z dnia 7 maja 1985 r. w sprawie nowego podejscia do
technicznej harmonizacji i norm (Dz. Urz. WE C 136 z 4.06.1985, s. 1), wskazujac
na potrzebe ustalenia wymagan podstawowych odnos$nie do bezpieczenstwa oraz in-
nych aspektow istotnych dla dobra ogdlnego (szerzej zob. komentarz do art. 5, uwa-
ga 3). Artykuly 5 ust. 3-15, art. 5!, 5 wprowadzone zostaly do prawa budowlanego
w celu implementacji dyrektywy 2002/91/WE Parlamentu Europejskiego i Rady z dnia
16 grudnia 2002 r. w sprawie charakterystyki energetycznej budynkéw (Dz. Urz. WE
L 1z 4.01.2003, s. 65; Dz. Urz. UE Polskie wydanie specjalne, rozdz. 12, t. 2, s. 168,
z pdzn. zm.; szerzej zob. komentarz do art. 5, uwaga 5). Ubocznie trzeba w tym miej-
scu zauwazy¢, ze wymienione przepisy zostaly uchylone na podstawie art. 43 pkt 2
i3 ustawy z dnia 29 sierpnia 2014 r. o charakterystyce energetycznej budynkow (Dz. U.
poz. 1200 z pdzn. zm.) — szerzej zob. komentarz do art. 5, uwaga 1. Na odrebng uwa-
ge zastuguje w tym wzgledzie regulacja prawna dotyczaca prawa ochrony $rodowiska,
w tym dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady 2011/92/UE z dnia 13 grudnia
2011 r. w sprawie oceny skutkow wywieranych przez niektore przedsiewziecia pub-
liczne i prywatne na $rodowisko (Dz. Urz. UE L 26 z 28.01.2012, s. 1, z p6zn. zm.).
Zgodnie z art. 1 ust. 1 przywotanej dyrektywy znajduje ona zastosowanie do oceny
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skutkow $rodowiskowych wywieranych przez przedsigwzigcia publiczne i prywatne,
ktére moga powodowac znaczace skutki w srodowisku. Przez pojecie przedsiewzigcia,
stosownie do art. 1 ust. 2 lit. a dyrektywy, rozumie si¢ wykonanie prac budowlanych
lub innych instalacji lub systemoéw oraz inne interwencje w otoczeniu naturalnym
i krajobrazie, wigcznie z wydobywaniem zasobéw mineralnych. Nalezy réwniez zwrd-
ci¢ uwage na rozporzadzenie nr 305/2011. Zgodnie z art. 1 rozporzadzenia nr 305/2011
okresla ono warunki wprowadzania do obrotu lub udostepniania na rynku wyrobéw
budowlanych, poprzez ustanowienie zharmonizowanych zasad wyrazania wlasciwosci
uzytkowych wyrobéw budowlanych w odniesieniu do ich zasadniczych charaktery-
styk oraz zharmonizowanych zasad stosowania oznakowania CE na tych wyrobach.
Powyzsze rozporzadzenie jest powigzane z ustawg o wyrobach budowlanych, ktéra
normuje m.in. wlasciwo$¢ organdéw w zakresie wykonywania zadan administracyjnych
i obowiazkow, ktore wynikaja z tego rozporzadzenia.

IS (Ustawa — wytaczenia; stosunek do innych ustaw]

1. Ustawy nie stosuje si¢ do wyrobisk gorniczych.
2. Przepisy ustawy nie naruszaja przepisow odrebnych, a w szczegélnosci:
1) prawa geologicznego i gorniczego — w odniesieniu do obiektéw budowlanych
zakladéw gorniczych;
2) prawa wodnego — w odniesieniu do urzadzen wodnych;
3) o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami - w odniesieniu do obiektow
i obszarow wpisanych do rejestru zabytkow oraz obiektow i obszaréw objetych
ochrona konserwatorska na podstawie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego.

1. Dzialalno$¢ obejmujaca sprawy projektowania, budowy, utrzymania i rozbidrki obiek-
tow budowlanych zostata uregulowana w prawie budowlanym, ktére dla wymienio-
nych elementow skfadowych procesu inwestycyjno-budowlanego jest aktem prawnym
o charakterze podstawowym. Artykut 2 zawiera katalog wyltaczen z zakresu przedmio-
towego prawa budowlanego. O ile jednak art. 2 ust. 1 w sposob bezwzgledny wytacza
zastosowanie ustawy do wyrobisk gorniczych, o tyle art. 2 ust. 2 stanowi, Ze przepisy
tej ustawy nie naruszajg przepisow odrebnych. Oznacza to, Ze znajduja one zastoso-
wanie w przypadkach wymienionych w art. 2 ust. 2, z uwzglednieniem przepisoéw
odrebnych, ktére modyfikuja regulacje prawa budowlanego. Wyliczenie to nie ma jed-
nak charakteru enumeratywnego. Zastosowanie zwrotu ,,w szczegdlnosci” wskazuje,
ze ustawodawca wymienil w sposdb przyktadowy trzy akty prawne rangi ustawowej,
ktdrych regulacji prawo budowlane nie narusza. Zasada okreslona w art. 2 ust. 2 od-
nosi si¢ do kazdej ustawy odrebnej, ktéra reguluje sprawy projektowania, budowy,
utrzymania i rozbiorki obiektéw budowlanych odmiennie anizeli prawo budowlane.
Przepisy odrebne korzystaja z pierwszenstwa zastosowania przed prawem budowla-
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nym, zastepujac jego regulacje. Jednakze w przypadku nieobjecia zakresem normo-
wania danej problematyki przez przepisy szczegdlne, zastosowanie w sprawie znajdu-
je prawo budowlane. Dlatego w orzecznictwie sgdowym wskazano, ze wobec braku
w prawie wodnym regulacji dotyczgcej samowoli budowlanej, w przypadku wykonania
w warunkach samowoli budowli hydrotechnicznych nakazanie ich rozbiérki powinno
nastepowac na podstawie prawa budowlanego (postanowienie NSA z dnia 18 lutego
2005 r., OW 151/04, LEX nr 302263). W innym orzeczeniu Naczelny Sad Administra-
cyjny podkredlil, ze wpisanie okreslonego obiektu budowlanego do rejestru zabytkow
nie wylacza go spod dziatania prawa budowlanego (wyrok NSA w Warszawie z dnia
30 pazdziernika 2003 r., I SA 113/02, LEX nr 149527).

. Zgodnie z art. 6 ust. 1 pkt 17 ustawy z dnia 9 czerwca 2011 r. - Prawo geologiczne
i gbrnicze (tekst jedn.: Dz. U. z 2016 r. poz. 1131) wyrobiskiem gorniczym jest prze-
strzen w nieruchomosci gruntowej lub goérotworze powstata w wyniku robét goérni-
czych. Sprawy dotyczace wyrobisk goérniczych uregulowane w przywolanej ustawie
pozostajg poza zakresem normowania prawa budowlanego. Zakres przedmiotowy tej
ustawy jest jednak znacznie szerszy. Zgodnie z art. 1 p.g.g. okre$la ona zasady i wa-
runki podejmowania, wykonywania oraz zakonczenia dziatalnosci odnoszacej si¢ do
prac geologicznych, wydobywania kopalin ze z16z, podziemnego bezzbiornikowego
magazynowania substancji, podziemnego skltadowania odpadéw oraz podziemnego
skladowania dwutlenku wegla w celu przeprowadzenia projektu demonstracyjnego
wychwytu i skladowania dwutlenku wegla. Zakres przedmiotowy ustawy — Prawo
geologiczne i gornicze doprecyzowany zostat w jej art. 2-4. Poza regulacja dotycza-
ca wykonywania, zabezpieczania i likwidowania wyrobisk gérniczych przepisy pra-
wa budowlanego znajduja zastosowanie do spraw uregulowanych w ustawie — Prawo
geologiczne i gornicze w zakresie okre$lonym w tej ustawie, z uwzglednieniem art. 2
ust. 2 pkt 1 pr. bud.

. Do prawa geologicznego i gorniczego odsyla rowniez art. 2 ust. 2 pr. bud., stanowiac,
ze przepisy prawa budowlanego nie naruszajg przepiséw odrebnych, a w szczegdlnosci
prawa geologicznego i gérniczego — w odniesieniu do obiektéw budowlanych zakladow
gorniczych. Zgodnie z art. 6 ust. 1 pkt 4 p.g.g. obiektem budowlanym zakladu gérni-
czego jest znajdujacy sie poza podziemnym wyrobiskiem goérniczym obiekt zaktadu
gorniczego bedacy obiektem budowlanym w rozumieniu prawa budowlanego, stuzacy
bezposrednio do wykonywania dzialalno$ci regulowanej ustawg w zakresie:

1) wydobywania kopalin ze zt6z, a w podziemnych zaktadach gérniczych wydobywa-
jacych wegiel kamienny wraz z pozostajacym w zwigzku technologicznym z wy-
dobyciem kopaliny przygotowaniem wydobytej kopaliny do sprzedazy, albo

2) podziemnego bezzbiornikowego magazynowania substancji, albo

3) podziemnego sktadowania odpadéw, albo

4) podziemnego skladowania dwutlenku wegla.
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W art. 168 ust. 2 p.g.g. ustawodawca postanowil, ze w odniesieniu do projektowania
i wykonywania robét budowlanych oraz utrzymania obiektéw budowlanych na terenie
zaktadu gorniczego organy nadzoru gorniczego wykonujg zadania z zakresu admini-
stracji architektoniczno-budowlanej i nadzoru budowlanego.

. Budowa oraz utrzymywanie urzadzen wodnych uregulowane zostaly w ustawie z dnia
18 lipca 2001 r. - Prawo wodne (tekst jedn.: Dz. U. z 2015 r. poz. 469 z pdzn. zm.).
W art. 9 ust. 1 pkt 19 pr. wod. zawarta zostala definicja urzgdzenia wodnego, kto-
rym jest urzadzenie stuzace ksztaltowaniu zasobéw wodnych oraz korzystaniu z nich,
a w szczegdlnosci:

1) budowle: pietrzace, upustowe, przeciwpowodziowe i regulacyjne, a takze kanaty
i rowy;

2) zbiorniki, obiekty zbiornikéw i stopni wodnych;

3) stawy rybne oraz stawy przeznaczone do oczyszczania $ciekow, rekreacji lub in-
nych celow;

4) obiekty stuzace do ujmowania wéd powierzchniowych oraz podziemnych;

5) obiekty energetyki wodnej;

6) wyloty urzadzen kanalizacyjnych stuzace do wprowadzania $ciekéw do wdd lub
urzadzen wodnych oraz wyloty urzadzen stuzace do wprowadzania wody do wod
lub urzadzen wodnych;

7) stale urzadzenia stuzace do potowu ryb lub do pozyskiwania innych organizméw
wodnych;

8) mury oporowe, bulwary, nabrzeza, pomosty, przystanie, kapieliska;

9) state urzadzenia stuzace do dokonywania przewozéw miedzybrzegowych (szerzej
zob. komentarz do art. 3, uwaga 42).

Projektowaniu, wykonywaniu oraz utrzymywaniu urzadzen wodnych poswiecony zo-
stal dzial IV prawa wodnego zatytulowany ,,Budownictwo wodne”. Zgodnie z art. 62
ust. 1 pr. wod. budownictwo wodne polega na wykonywaniu oraz utrzymywaniu urzg-
dzen wodnych. W art. 62 ust. 2 pr. wod. ustawodawca wskazal, ze przepisy ogdlne
dziatu IV prawa wodnego (art. 63-66) nie naruszaja prawa budowlanego. Przepisy
prawa budowlanego nie naruszaja przepisow prawa wodnego w odniesieniu do urzg-
dzen wodnych. Prawo wodne w dziale IV zawiera normy dotyczace budownictwa
wodnego, lecz w powyzszej regulacji nie ma samodzielnych unormowan dotyczacych
budowy takich urzadzen. Pomigdzy omawianymi ustawami nie ma zatem zadnej kon-
kurencji (wyrok WSA w Warszawie z dnia 15 grudnia 2010 r., VII SA/Wa 1448/10,
LEX nr 759986). Tak samo przepiséw art. 2 ust. 2 pkt 2 pr. bud. i art. 62 ust. 2 pr. wod.
wyznaczajacych wzajemne relacje miedzy tymi ustawami nie mozna rozumie¢ w ten
sposob, ze powstajg pewne obszary w zakresie regulacji prawa budowlanego, ktore
przestaja podlega¢ organom nadzoru budowlanego i nie nalezg do organéw wiasciwych
do wydania pozwolenia wodnoprawnego z racji ograniczen wynikajacych z prawa
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budowlanego. Jezeli okreslony obiekt budowlany, w rozumieniu art. 3 pkt 1 pr. bud.,
zaliczony zostal do urzadzen wodnych, trudno przyja¢ poglad, ze w tym zakresie
wszystkie kompetencje organéw administracji architektoniczno-budowlanej i orga-
néw nadzoru budowlanego wynikajace z prawa budowlanego przejmuja organy wias-
ciwe do wydawania pozwolent wodnoprawnych (wyrok NSA z dnia 23 sierpnia 2013 r.,
IT OSK 800/12, LEX nr 1559903).

Prawo wodne reguluje, zgodnie z art. 1 pr. wod., gospodarowanie wodami, w tym
m.in. zarzadzanie zasobami wodnymi. Jednym z istotnych przejawow tego zarzadu jest
przyznanie organom administracji publicznej kompetencji do wydawania pozwolen
wodnoprawnych. Przestanki wydania tego pozwolenia zostaly okreslone w art. 122
ust. 1 pr. wod. Zgodnie z art. 122 ust. 1 pkt 3 pr. wod. wymagane jest ono na wyko-
nanie urzadzen wodnych. W rozdziale 4 dzialu VI prawa wodnego, poczawszy od
art. 122, ustawodawca uregulowal przestanki oraz tryb wydania pozwolenia wodno-
prawnego. Laczne stosowanie prawa budowlanego oraz prawa wodnego do urzadzen
wodnych oznacza, ze w braku szczegolnych zwolnien wykonanie urzadzenia wodne-
go bedzie wymagato zaréwno pozwolenia na budowe (albo zgtoszenia), jak i pozwo-
lenia wodnoprawnego (wyroki NSA z dnia 22 pazdziernika 2010 r., IT OSK 1654/09,
LEX nr 746714, oraz z dnia 7 lutego 2012 r., IT OSK 2227/10, LEX nr 1138113; zob. tez
Z. Bukowski (w:) Prawo wodne. Komentarz, red. B. Rakoczy, Warszawa 2013, s. 367;
M. Tyburek, Status prawny urzgdzeri wodnych (w:) Wybrane problemy prawa wodne-
go, red. B. Rakoczy, Warszawa 2013, s. 238-239). W takim przypadku jako pierwsze
powinno zosta¢ wydane pozwolenie wodnoprawne. Zasada ta wynika z okreslonego
w art. 2 ust. 2 pkt 2 pr. bud. pierwszenstwa prawa wodnego w odniesieniu do urzgdzen
wodnych przed prawem budowlanym. Poza tym, zgodnie z art. 33 ust. 2 pkt 1 pr. bud.,
do wniosku o pozwolenie na budowe nalezy dotaczy¢ m.in. pozwolenia i inne doku-
menty wymagane przepisami szczegdlnymi. Podobnie jest w przypadku, kiedy pra-
wo budowlane wymaga dokonania zgloszenia; stosownie do art. 30 ust. 2 pr. bud. do
zgloszenia nalezy dotaczy¢ wymagane odrebnymi przepisami pozwolenia (zob. tez wy-
rok WSA w Warszawie z dnia 30 czerwca 2010 r., VII SA/Wa 747/10, LEX nr 665177).

. Zakres i formy ochrony zabytkow okresla ustawa z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie
zabytkow i opiece nad zabytkami (tekst jedn.: Dz. U. z 2014 r. poz. 1446 z p6zn. zm.).
Zgodnie z art. 2 u.0.z. ustawa ta nie narusza m.in. prawa budowlanego. Zestawiajac
ze soba komentowany art. 2 ust. 2 pkt 3 pr. bud. oraz art. 2 u.0.z., Naczelny Sad Ad-
ministracyjny wskazal, ze miedzy tymi ustawami zachodzi relacja wspoélstosowania
w tym znaczeniu, ze do obiektéw budowlanych (robét budowlanych) objetych usta-
wa o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami stosuje si¢ zaréwno przepisy ustawy
o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami, jak i przepisy prawa budowlanego (wy-
roki NSA z dnia 16 czerwca 2011 r., II OSK 1599/10, ONSA WSA 2012, nr 4, poz. 73,
oraz z dnia 18 czerwca 2013 r., I OSK 427/12, ZNSA 2013, nr 6, s. 142). Prawo budow-
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lane, bedac uzupelnieniem regulacji ochronnej z ustawy o ochronie zabytkéw i opiece
nad zabytkami, dotyczy jedynie indywidualnych zabytkéw nieruchomych. Nie ma ono
bezposredniego zastosowania do krajobrazéw kulturowych, uktadéw urbanistycznych,
ruralistycznych i zespotéw budowlanych jako catosci (K. Zalasinska, Prawna ochrona
zabytkéw nieruchomych w Polsce, Warszawa 2010, s. 169).

Opieka nad zabytkiem sprawowana przez jego wlasciciela lub posiadacza, stosownie
do art. 5 pkt 2 u.0.z., polega m.in. na prowadzeniu prac konserwatorskich, restau-
ratorskich i robot budowlanych przy zabytku. Stosownie do art. 7 u.0.z. formami
ochrony zabytkéw sa: wpis do rejestru zabytkow, uznanie za pomnik historii, utwo-
rzenie parku kulturowego, ustalenie ochrony w miejscowym planie zagospodaro-
wania przestrzennego albo w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicz-
nego, decyzji o warunkach zabudowy, decyzji o zezwoleniu na realizacj¢ inwestycji
drogowej, decyzji o ustaleniu lokalizacji linii kolejowej lub decyzji o zezwoleniu na
realizacje inwestycji w zakresie lotniska uzytku publicznego. Zakazy i ogranicze-
nia dotyczace prowadzenia robét budowlanych moga zosta¢ ustanowione, zgodnie
z art. 17 ust. 1 pkt 1 u.0.z., na terenie parku kulturowego lub jego czesci. Z kolei sto-
sownie do art. 36 ust. 1 pkt 1-2 u.0.z. prowadzenie robdt budowlanych przy zabytku
wpisanym do rejestru wymaga pozwolenia wojewddzkiego konserwatora zabytkow,
tak samo jak wykonywanie robot budowlanych w otoczeniu zabytku. Postepowanie
w sprawie udzielenia pozwolenia na prowadzenie robét budowlanych przy zabytku
wpisanym do rejestru lub w jego otoczeniu ma charakter odrebny, niezalezny od
postepowania o wydanie pozwolenia na budowe, a zatem organy ochrony zabyt-
kéw moga dziala¢ tylko w granicach swoich kompetencji, w zakresie przewidzia-
nym ustawa o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami. Nie pozbawia to strony,
ktorej nieruchomo$¢ znajduje si¢ w obszarze oddzialywania obiektu w rozumieniu
art. 3 pkt 20 pr. bud., prawa do czynnego uczestniczenia w postgpowaniu przed
wlasciwym organem architektoniczno-budowlanym, ktérego przedmiotem jest wy-
danie pozwolenia na budowe (wyrok NSA z dnia 27 stycznia 2011 r., IT OSK 31/10,
LEX nr 953062). Jak zauwazyt w jednym z orzeczen Naczelny Sad Administracyjny,
skoro inwestor, chcac legalnie przystapi¢ do prac budowlanych przy obiekcie znaj-
dujacym si¢ na obszarze wpisanym do rejestru zabytkow, musi przedstawi¢ pozy-
tywna w swojej tresci decyzje w tym przedmiocie, to tym bardziej uzyskanie decyzji
wojewddzkiego konserwatora zabytkow jest obligatoryjne w przypadku prowadze-
nia postepowania zwigzanego z legalizacja robot budowlanych (wyrok NSA z dnia
20 czerwca 2012 r., IT OSK 524/11, LEX nr 1215853). Uzyskanie pozwolenia woje-
wddzkiego konserwatora zabytkéw na podjecie robdt budowlanych przy zabytku
wpisanym do rejestru nie zwalnia z obowigzku uzyskania pozwolenia na budowe
albo zgloszenia, w przypadkach okreslonych przepisami prawa budowlanego (art. 36
ust. 8 u.0.z.). Pozwolenia, o ktérych stanowi art. 36 ust. 1 u.o.z., wydaje si¢ na wnio-
sek osoby fizycznej lub jednostki organizacyjnej posiadajgcej tytul prawny do ko-
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rzystania z zabytku wpisanego do rejestru, wynikajacy z prawa wlasnosci, uzyt-
kowania wieczystego, trwalego zarzadu albo ograniczonego prawa rzeczowego lub
stosunku zobowigzaniowego. Ratio legis art. 36 ust. 1 u.0.z. polega na umozliwieniu
wojewddzkiemu konserwatorowi zabytkow stwierdzenia, czy okreslone roboty bu-
dowlane nie bedg mialy negatywnego wplywu na zabytek, i to niezaleznie od tego,
czy roboty wykonywane sg przy samym zabytku, czy w jego otoczeniu. Zadaniem
organéw ochrony zabytkow jest zapobieganie wszelkim dziataniom, ktére moglyby
utrudni¢ utrzymanie zabytkowego terenu w jego pierwotnym ukladzie przestrzenno-
-architektonicznym. Negatywne oddzialywanie robot budowlanych polega nie tylko
na mozliwosci uszkodzenia zabytku, ale takze obnizenia jego waloréw estetycznych
(wyrok WSA w Poznaniu z dnia 19 lutego 2013 r., II SA/Po 1031/12, LEX nr 1312469;
wyrok NSA z dnia 17 grudnia 2014 r., IT OSK 961/13, LEX nr 1643782).

. Przepisy odrebne, na ktore wskazuje art. 2 ust. 2 pr. bud., zostaly zamieszczone w wielu
ustawach szczegélnych, mimo ze nie zostaly wymienione tam wprost. Na uwage za-
stuguje w tym wzgledzie ustawa z dnia 29 czerwca 2011 r. o przygotowaniu i realiza-
cji inwestycji w zakresie obiektow energetyki jadrowej oraz inwestycji towarzyszacych
(Dz. U. Nr 135, poz. 789 z p6zn. zm.), ktorej rozdzial 2 zostal poswiecony przygotowa-
niu inwestycji w zakresie budowy obiektu energetyki jadrowej. W art. 15 ust. 1 przy-
wolanej ustawy ustawodawca stanowi, ze pozwolenie na budowe obiektu energetyki
jadrowej wydaje wojewoda na zasadach i w trybie prawa budowlanego, z zastrzezeniem
przepiséw ustawy o przygotowaniu i realizacji inwestycji w zakresie obiektéw energe-
tyki jadrowej oraz inwestycji towarzyszacych.

Szczegdlne zasady i warunki przygotowania inwestycji w zakresie budowli przeciw-
powodziowych okresla ustawa z dnia 8 lipca 2010 r. o szczegoélnych zasadach przy-
gotowania do realizacji inwestycji w zakresie budowli przeciwpowodziowych (tekst
jedn.: Dz. U. z 2015 1. poz. 966 z p6zn. zm.). W rozdziale 2 przywolanej ustawy zo-
stal uregulowany proces przygotowania inwestycji stanowiacej jej przedmiot. Zgod-
nie z art. 13 ust. 1 u.p.i.b.p. w sprawach o wydanie decyzji o pozwoleniu na realizacje
inwestycji, w zakresie nieuregulowanym w ustawie, stosuje si¢ odpowiednio przepisy
prawa budowlanego, z wylaczeniem art. 28 ust. 2 pr. bud. Stosownie natomiast do
art. 14 u.p.i.b.p. uzyskanie decyzji o pozwoleniu na realizacje inwestycji jest rowno-
znaczne z uzyskaniem decyzji o warunkach zabudowy albo decyzji o ustaleniu loka-
lizacji inwestycji celu publicznego, w rozumieniu ustawy o planowaniu i zagospodaro-
waniu przestrzennym oraz pozwolenia na budowe w rozumieniu prawa budowlanego.
Natomiast zgodnie z art. 16 u.p.i.b.p. wojewoda wydaje decyzje o pozwoleniu na uzyt-
kowanie inwestycji na zasadach i w trybie prawa budowlanego.

Z kolei w ustawie z dnia 7 maja 2010 r. o wspieraniu rozwoju ustug i sieci telekomu-
nikacyjnych (tekst jedn.: Dz. U. z 2015 r. poz. 880 z pézn. zm.) uregulowane zostaty
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m.in. formy i zasady wspierania inwestycji telekomunikacyjnych, w tym zwigzanych
z sieciami szerokopasmowymi. Zgodnie z art. 3 ust. 1 u.w.r.s.t. jednostka samorzadu
terytorialnego moze w celu zaspokajania zbiorowych potrzeb wspélnoty samorzadowej
budowac¢ lub eksploatowac¢ infrastrukture telekomunikacyjna i sieci telekomunikacyj-
ne oraz nabywac prawa do infrastruktury telekomunikacyjnej i sieci telekomunika-
cyjnych. Taka sama kompetencja przyznana zostala w art. 16 ust. 1 u.w.r.s.t. podmio-
tom wykonujacym zadania z zakresu uzytecznosci publicznej. Szczegdlowe zasady
wydania pozwolenia na budowe regionalnej sieci szerokopasmowej okreslone zostaty
w art. 60 u.w.r.s.t. Stosownie do art. 60 ust. 3 u.w.r.s.t. w razie potrzeby pozwolenie na
budowe powinno zawieraé:
1) obowigzek rozbidrki za uprzednia zgoda wlasciciela wyrazong w formie pisemnej
istniejacych obiektéw budowlanych oraz okreslenie jej terminu;
2) obowiazek dokonania przebudowy istniejacego uzbrojenia terenu;
3) okreslenie ograniczen w korzystaniu z nieruchomosci dla realizacji obowiazkdw,
o ktorych mowa w pkt 1 i 2, lub innych niezbednych do wykonania regionalnej
sieci szerokopasmowej (zob. tez komentarz do art. 5, uwaga 3).

Kolejnym aktem prawnym modyfikujagcym przepisy prawa budowlanego jest usta-
wa z dnia 24 kwietnia 2009 r. o inwestycjach w zakresie terminalu regazyfikacyjne-
go skroplonego gazu ziemnego w Swinoujsciu (tekst jedn.: Dz. U. z 2014 r. poz. 1501
z pozn. zm.). Jej rozdzial 2 reguluje przygotowanie inwestycji w zakresie terminalu.
Zgodnie z art. 15 ust. 1 u.t.r.s.g. pozwolenie na budowe inwestycji w zakresie termi-
nalu wydaje wojewoda na zasadach i w trybie prawa budowlanego, z zastrzezeniem
przepisOw niniejszej ustawy.

Stosownie natomiast do art. 14 ustawy z dnia 12 lutego 2009 r. o szczegélnych za-
sadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie lotnisk uzytku publicznego
(tekst jedn.: Dz. U. z 2015 r. poz. 2143) uzyskanie decyzji o zezwoleniu na realizacje
inwestycji w zakresie lotniska uzytku publicznego jest rGwnoznaczne z uzyskaniem
decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu i pozwolenia na budowe
w rozumieniu prawa budowlanego, a takze decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji
celu publicznego w rozumieniu ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieru-
chomosciami (tekst jedn.: Dz. U. z 2015 r. poz. 1774 z pdzn. zm.).

Zgodnie z art. 11i ust. 1 ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczegélnych zasadach
przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drég publicznych (tekst jedn.: Dz. U.
z 2015 r. poz. 2031) w sprawach dotyczacych zezwolenia na realizacje inwestycji dro-
gowej nieuregulowanych w niniejszej ustawie stosuje si¢ odpowiednio przepisy pra-
wa budowlanego, z wyjatkiem art. 28 ust. 2 pr. bud. Stosownie natomiast do art. 32
ust. 1 u.p.i.d.p. do oddawania do uzytkowania drogi stosuje si¢ przepisy ustawy — Pra-
wo budowlane. Zgodnie z art. 32 ust. 3 u.p.i.d.p. wlasciwy organ nadzoru budowlane-
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go moze wyda¢ decyzje o pozwoleniu na uzytkowanie drogi, jezdni lub odcinka dro-
gi, pomimo niespelnienia wymagan ochrony $rodowiska, o ktérych mowa w art. 76
ust. 2 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. - Prawo ochrony $rodowiska (tekst jedn.:
Dz. U. z 2016 r. poz. 672 z pdzn. zm.), jezeli stwierdzi, zZe zostaly spetnione warunki
okreslone w przepisach prawa budowlanego. Przepiséw art. 59 ust. 4 i art. 59e pr. bud.,
w zakresie dotyczacym posiadania przez przeprowadzajacego kontrole statusu osoby
zatrudnionej we wlasciwym organie nadzoru budowlanego, oraz art. 76 ust. 1, 3
i 4 p.o.$. nie stosuje sie.

Ograniczenia w zakresie projektowania, budowy, utrzymania i rozbiérki obiektow bu-
dowlanych z uwagi na cele, zasady i formy ochrony przyrody zywej i nieoZzywionej oraz
krajobrazu zawiera ponadto ustawa z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody
(tekst jedn.: Dz. U. z 2015 r. poz. 1651 z p6zn. zm.), z uwagi na sasiedztwo linii kole-
jowych — ustawa z dnia 28 marca 2003 r. o transporcie kolejowym (tekst jedn.: Dz. U.
z 2015 r. poz. 1297 z pdzn. zm.), natomiast ze wzgledu na ochrone terenéw bylych hit-
lerowskich obozdéw zaglady — ustawa z dnia 7 maja 1999 r. o ochronie terenéw bylych
hitlerowskich obozow zaglady (tekst jedn.: Dz. U. z 2015 r. poz. 2120).

W ostatnim czasie z perspektywy art. 2 ust. 2 pr. bud. na uwage zastuguje uchwalo-
na dnia 24 lipca 2015 r. ustawa o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji
w zakresie sieci przesytowych (Dz. U. poz. 1265 z pdzn. zm.), ktéra zgodnie z jej art. 1
ust. 1 reguluje zasady i warunki przygotowania oraz realizacji strategicznych inwesty-
cji w zakresie sieci przesylowych, a takze zrdédla ich finansowania. Zgodnie z art. 1
ust. 2 pkt 4 u.p.i.s.p. strategiczng inwestycja w zakresie sieci przesytowej jest zadanie
inwestycyjne wraz z wykonywaniem niezbednych robét budowlanych w rozumieniu
prawa budowlanego. Wykaz strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesytowych
okreslony zostal, zgodnie z art. 2 u.p.i.s.p., w dodanym do niej zataczniku. Z kolei
zgodnie z art. 13 ust. 1 u.p.i.s.p. pozwolenie na budowe strategicznej inwestycji w za-
kresie sieci przesylowej wydawane jest przez wojewode na zasadach i w trybie okre-
$lonym w prawie budowlanym.

YN (Dcfinicie

Ilekro¢ w ustawie jest mowa o:

1) obiekcie budowlanym - nalezy przez to rozumie¢ budynek, budowle badz
obiekt malej architektury, wraz z instalacjami zapewniajacymi mozliwos¢
uzytkowania obiektu zgodnie z jego przeznaczeniem, wzniesiony z uzyciem
wyrobow budowlanych;

2) budynku - nalezy przez to rozumie¢ taki obiekt budowlany, ktory jest trwale
zwigzany z gruntem, wydzielony z przestrzeni za pomocg przegréd budowla-
nych oraz posiada fundamenty i dach;
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2a) budynku mieszkalnym jednorodzinnym - nalezy przez to rozumie¢ budynek
wolno stojacy albo budynek w zabudowie blizniaczej, szeregowej lub grupowe;j,
sluzacy zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych, stanowiacy konstrukcyjnie sa-
modzielng calos¢, w ktorym dopuszcza sie wydzielenie nie wiecej niz dwéch
lokali mieszkalnych albo jednego lokalu mieszkalnego i lokalu uzytkowego
o powierzchni calkowitej nieprzekraczajacej 30% powierzchni calkowitej bu-
dynku;

3) ! budowli - nalezy przez to rozumieé kazdy obiekt budowlany niebedacy
budynkiem lub obiektem malej architektury, jak: obiekty liniowe, lotniska,
mosty, wiadukty, estakady, tunele, przepusty, sieci techniczne, wolno sto-
jace maszty antenowe, wolno stojace trwale zwiazane z gruntem tablice re-
klamowe i urzadzenia reklamowe, budowle ziemne, obronne (fortyfikacje),
ochronne, hydrotechniczne, zbiorniki, wolno stojace instalacje przemystowe
lub urzadzenia techniczne, oczyszczalnie $ciekow, sktadowiska odpadow, sta-
cje uzdatniania wody, konstrukcje oporowe, nadziemne i podziemne przejscia
dla pieszych, sieci uzbrojenia terenu, budowle sportowe, cmentarze, pomniki,
a takze czeéci budowlane urzadzen technicznych (kotléw, piecow przemyslo-
wych, elektrowni jadrowych i innych urzadzen) oraz fundamenty pod maszy-
ny i urzadzenia, jako odrebne pod wzgledem technicznym czesci przedmiotow
skladajacych sie na calo$¢ uzytkowa;

3a) obiekcie liniowym - nalezy przez to rozumie¢ obiekt budowlany, ktorego
charakterystycznym parametrem jest dlugo$¢, w szczegolnosci droga wraz
ze zjazdami, linia kolejowa, wodociag, kanal, gazociag, cieplociag, rurociag,
linia i trakcja elektroenergetyczna, linia kablowa nadziemna i, umieszczona
bezposrednio w ziemi, podziemna, wal przeciwpowodziowy oraz kanalizacja
kablowa, przy czym kable w niej zainstalowane nie stanowia obiektu budow-
lanego lub jego czesci ani urzadzenia budowlanego;

4) obiekcie malej architektury - nalezy przez to rozumie¢ niewielkie obiekty,
a w szczegllnosci:

a) kultu religijnego, jak: kapliczki, krzyze przydrozne, figury,

b) posagi, wodotryski i inne obiekty architektury ogrodowej,

c) uzytkowe sluzace rekreacji codziennej i utrzymaniu porzadku, jak: pia-
skownice, hustawki, drabinki, $mietniki;

5) tymczasowym obiekcie budowlanym - nalezy przez to rozumie¢ obiekt bu-
dowlany przeznaczony do czasowego uzytkowania w okresie krotszym od jego
trwalo$ci technicznej, przewidziany do przeniesienia w inne miejsce lub roz-
biorki, a takze obiekt budowlany niepolaczony trwale z gruntem, jak: strzel-
nice, kioski uliczne, pawilony sprzedazy ulicznej i wystawowe, przekrycia

U Art. 3 pkt 3 zmieniony przez art. 9 pkt 1 ustawy z dnia 20 maja 2016 r. (Dz. U. poz. 961) zmieniajacej nin.
ustawe z dniem 16 lipca 2016 1.
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namiotowe i powloki pneumatyczne, urzadzenia rozrywkowe, barakowozy,
obiekty kontenerowe;

6) budowie - nalezy przez to rozumie¢ wykonywanie obiektu budowlanego
w okreslonym miejscu, a takze odbudowe, rozbudowe, nadbudowe obiektu
budowlanego;

7) robotach budowlanych - nalezy przez to rozumie¢ budowe, a takze prace pole-
gajace na przebudowie, montazu, remoncie lub rozbidrce obiektu budowlanego;

7a) przebudowie - nalezy przez to rozumie¢ wykonywanie robot budowlanych,
w wyniku ktoérych nastepuje zmiana parametréw uzytkowych lub technicz-
nych istniejacego obiektu budowlanego, z wyjatkiem charakterystycznych
parametrow, jak: kubatura, powierzchnia zabudowy, wysoko$¢, dlugos¢, sze-
roko$¢ badz liczba kondygnacji; w przypadku drog sa dopuszczalne zmiany
charakterystycznych parametréw w zakresie niewymagajacym zmiany granic
pasa drogowego;

8) remoncie - nalezy przez to rozumie¢ wykonywanie w istniejagcym obiekcie
budowlanym robot budowlanych polegajacych na odtworzeniu stanu pierwot-
nego, a niestanowiacych biezacej konserwacji, przy czym dopuszcza sie stoso-
wanie wyrobéw budowlanych innych niz uzyto w stanie pierwotnym;

9) urzadzeniach budowlanych - nalezy przez to rozumie¢ urzadzenia technicz-
ne zwigzane z obiektem budowlanym, zapewniajace mozliwo$¢ uzytkowania
obiektu zgodnie z jego przeznaczeniem, jak przylacza i urzadzenia instalacyj-
ne, w tym stuzace oczyszczaniu lub gromadzeniu $ciekow, a takze przejazdy,
ogrodzenia, place postojowe i place pod $mietniki;

10) terenie budowy - nalezy przez to rozumie¢ przestrzen, w ktorej prowadzone
s3 roboty budowlane wraz z przestrzenig zajmowana przez urzadzenia zaple-
cza budowy;

11) prawie do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane - nalezy przez to
rozumie¢ tytul prawny wynikajacy z prawa wlasno$ci, uzytkowania wieczy-
stego, zarzadu, ograniczonego prawa rzeczowego albo stosunku zobowiaza-
niowego, przewidujacego uprawnienia do wykonywania robot budowlanych;

12) pozwoleniu na budowe - nalezy przez to rozumie¢ decyzje administracyjna
zezwalajaca na rozpoczecie i prowadzenie budowy lub wykonywanie robot
budowlanych innych niz budowa obiektu budowlanego;

13) dokumentacji budowy - nalezy przez to rozumie¢ pozwolenie na budowe wraz
z zalaczonym projektem budowlanym, dziennik budowy, protokoly odbioréw
cze$ciowych i koncowych, w miare potrzeby, rysunki i opisy sluzace realiza-
cji obiektu, operaty geodezyjne i ksiagzke obmiardéw, a w przypadku realizacji
obiektow metodg montazu - takze dziennik montazu;

14) dokumentacji powykonawczej — nalezy przez to rozumie¢ dokumentacje bu-
dowy z naniesionymi zmianami dokonanymi w toku wykonywania robot oraz
geodezyjnymi pomiarami powykonawczymi;
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15) terenie zamknietym - nalezy przez to rozumie¢ teren zamkniety, o ktorym
mowa w przepisach prawa geodezyjnego i kartograficznego;

16) (uchylony);

17) wlasciwym organie - nalezy przez to rozumie¢ organy administracji
architektoniczno-budowlanej i nadzoru budowlanego, stosownie do ich wlas-
ciwo$ci, okreslonej w rozdziale 8;

18) (uchylony);

19) organie samorzadu zawodowego - nalezy przez to rozumie¢ organy okreslone
w ustawie z dnia 15 grudnia 2000 r. o samorzadach zawodowych architek-
tow oraz inzynieréw budownictwa (Dz. U. z 2014 r. poz. 1946 oraz z 2016 r.
poz. 65);

20) obszarze oddzialywania obiektu — nalezy przez to rozumie¢ teren wyznaczony
w otoczeniu obiektu budowlanego na podstawie przepiséw odrebnych, wpro-
wadzajacych zwiazane z tym obiektem ograniczenia w zagospodarowaniu,
w tym zabudowy, tego terenu;

21-23) (uchylone).

Spis tresci

Uwagi Wstepne .. ... 48
Definicje, o ktérych stanowi art. 3 prawa budowlanego ...... 52
Definicje i pojecia z zakresu prawa budowlanego zamieszczone

w przepisach odrebnych . ........ ... ... .. ... ... ... 86
Definicje i pojecia z zakresu prawa budowlanego zamieszczone

w przepisach ustawy o drogach publicznych . ............ 87
Definicje i pojecia z zakresu prawa budowlanego zamieszczone

w przepisach ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych . .. 95
Definicje i pojecia z zakresu prawa budowlanego zamieszczone

w przepisach ustawy — Prawo wodne .................. 97
Definicje i pojecia z zakresu prawa budowlanego zamieszczone

w przepisach ustawy o transporcie kolejowym ........... 101

Definicje i pojecia z zakresu prawa budowlanego zamieszczone
w przepisach ustawy o ochronie zabytkdéw i opiece
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Uwagi wstepne

1. W art. 3, zawierajacym slowniczek ustawowy, zostalo zdefiniowanych wiele poje¢ istot-
nych z punktu widzenia wyktadni prawa budowlanego. Poczawszy od wejscia w zycie
komentowanej ustawy, po dzien dzisiejszy, przepis ten ulegal wielokrotnym noweli-
zacjom.
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Nalezy zwrdci¢ uwage, ze ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o zmianie ustawy — Prawo
budowlane oraz o zmianie niektérych ustaw (Dz. U. Nr 80, poz. 718 z p6zn. zm.) dnia
11 lipca 2003 r. modyfikacji ulegly definicje budowy oraz robét budowlanych. Prze-
budowa, bedaca do tej pory elementem sktadowym definicji budowy, zostata prze-
transponowana do definicji robot budowlanych. Tg sama nowelizacjg zostal dodany
do art. 3 pkt 2a okreslajacy definicj¢ budynku mieszkalnego jednorodzinnego, art. 3
pkt 20 stanowiacy o obszarze oddzialywania obiektu oraz art. 3 pkt 21 formulujacy
definicje optaty, ktéra zostata nastepnie z dniem 31 maja 2004 r. uchylona przez art. 1
pkt 2 lit. b ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o zmianie ustawy — Prawo budowlane
(Dz. U. Nr 93, poz. 888 z pdzn. zm.).

Od dnia 11 lipca 2003 r. nowe brzmienie zostato nadane definicjom urzadzen budow-
lanych (pkt 9) oraz terenu zamknietego (pkt 15).

Ustawg z dnia 28 lipca 2005 r. o zmianie ustawy — Prawo budowlane oraz o zmia-
nie niektérych innych ustaw (Dz. U. Nr 163, poz. 1364), ktéra weszta w zycie
z dniem 26 wrze$nia 2005 r., zostal dodany art. 3 pkt 7a, definiujacy okreslenie
przebudowy.

Ustawa o wspieraniu rozwoju ustug i sieci telekomunikacyjnych, ktora weszta w zycie
z dniem 17 lipca 2010 r., w art. 3 pkt 3a dodana zostata definicja obiektu liniowego.

Ustawg z dnia 9 maja 2014 r. o utatwieniu dostepu do wykonywania niektorych zawo-
dow regulowanych (Dz. U. poz. 768), ktora weszla w zycie z dniem 10 sierpnia 2014 r.,
nowe brzmienie uzyskal art. 3 pkt 19, zawierajacy definicje organu samorzadu zawo-
dowego.

Poczawszy od dnia 11 wrzesnia 2015 r. nowe brzmienie nadane zostalo definicji bu-
dowli, o ktorej stanowi art. 3 pkt 3 (na podstawie art. 5 pkt 1 ustawy z dnia 24 kwietnia
2015 r. o zmianie niektérych ustaw w zwiazku ze wzmocnieniem narzedzi ochrony
krajobrazu, Dz. U. poz. 774 z pézn. zm.).

Na podstawie art. 38 pkt 1 ustawy z dnia 15 kwietnia 2011 r. o efektywno$ci energe-
tycznej (tekst jedn.: Dz. U. z 2015 r. poz. 2167 z p6zn. zm.) do art. 3 dodane zostaty
pkt 22 i 23 zawierajace definicje odnawialnego Zrddta energii oraz ciepla uzytkowe-
go w kogeneracji. Przepisy te zostaly jednak uchylone na podstawie art. 1 pkt 1 lit. ¢
ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o zmianie ustawy — Prawo budowlane oraz niektérych
innych ustaw (Dz. U. poz. 443). Na podstawie art. 1 lit. a tej ustawy nowe brzmienie
uzyskata definicja obiektu budowlanego, o ktorej stanowi art. 3 pkt 1, oraz defini-
cja obszaru oddziatlywania obiektu z art. 3 pkt 20. Powyzsze zmiany weszly w zycie
z dniem 28 czerwca 2015 r.
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Na podstawie art. 9 pkt 1 ustawy z dnia 20 maja 2016 r. o inwestycjach w zakresie
elektrowni wiatrowych (Dz. U. poz. 961) zmianie ulegla definicja budowli, o ktérej
stanowi art. 3 pkt 3. Z katalogu obiektéw budowlanych wymienionych w tym prze-
pisie usuniete zostaty elektrownie wiatrowe, ktérych definicje zamieszczono w art. 2
pkt 1 u.i.ew. Zmiana ta weszta w zycie 15 lipca 2016 r.

Poczawszy od dnia wejscia w zycie nowelizacji z dnia 20 lutego 2015 r., tj. od dnia
28 czerwca 2015 1., art. 3 zawiera 21 definicji legalnych.

. Artykul 3 odgrywa istotng role w ramach wyktadni poszczegélnych instytucji pra-
wa budowlanego, pelnigc réwniez funkcje porzadkujaca. O normatywnym znaczeniu
definicji ustawowych $wiadcza ustalone przez prawodawce zasady ich redagowania.
Zgodnie z § 21 ust. 1 pkt 2 zalagcznika do rozporzadzenia Prezesa Rady Ministrow
z dnia 20 czerwca 2002 r. w sprawie ,,Zasad techniki prawodawczej” (tekst jedn.: Dz. U.
z 2016 r. poz. 283) w przepisach ogoélnych zamieszcza sie objasnienia uzytych w usta-
wie okreslen i skrotow. Zgodnie z § 147 ust. 1 r.z.t.p., jezeli w ustawie lub innym akcie
normatywnym ustalono znaczenie danego okreslenia w drodze definicji, w obrebie
tego aktu nie wolno postugiwa¢ sie tym okresleniem w innym znaczeniu. Stosownie
natomiast do § 147 ust. 2 r.z.t.p., jezeli zachodzi konieczno$¢ odstapienia od zasady
wyrazonej w ust. 1, wyraznie podaje si¢ inne znaczenie danego okreslenia i ustala si¢
jego zakres odniesienia.

W akcie normatywnym nizszym ranga niz ustawa bez upowaznienia ustawowego nie
formutuje si¢ definicji ustalajgcych znaczenia okreslen ustawowych. W szczegdlnosci
w akcie wykonawczym nie formuluje si¢ definicji, ktore ustalalyby znaczenia okre-
$len zawartych w ustawie upowazniajacej (§ 149 r.z.t.p.). Zgodnie z § 9 r.z.t.p. w usta-
wie nalezy postugiwac¢ si¢ okresleniami, ktére zostaly uzyte w ustawie podstawowej
dla danej dziedziny spraw, w szczegolnosci w ustawie okre$lanej jako ,kodeks” lub
»prawo”. Aktem prawnym tego rodzaju jest prawo budowlane w odniesieniu do ogdtu
problematyki projektowania, budowy, utrzymania i rozbiérki obiektéw budowlanych.
Natomiast stosownie do § 148 r.z.t.p., jezeli w ustawie zachodzi wyjatkowo potrzeba
odstgpienia od znaczenia danego okreslenia ustalonego w ustawie okreslanej jako ,,ko-
deks” lub ,,prawo”, lub innej ustawie podstawowej dla danej dziedziny spraw, wyraznie
podaje si¢ inne znaczenie tego okreslenia i zakres jego odniesienia.

W orzecznictwie sgdowym wskazano przykladowo, ze powigzania przedmiotowe po-
miedzy subgaleziami prawa budowlanego i prawa zagospodarowania przestrzennego
przesadzaja nie tylko o mozliwosci, lecz takze o potrzebie korzystania z interpretacyj-
nych ustalen odnoszacych si¢ do ich przepiséw, w tym takze do wykorzystania definicji
legalnych (wyrok NSA z dnia 28 maja 2010 r., I OSK 531/10, LEX nr 673876). Definicje
legalne formulujace normy prawne sa niezwykle silnymi dyrektywami wykfadni. Sg
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to dyrektywy narzucone przez samego ustawodawce. Definicja legalna okreslonego
terminu przetamuje znaczenie zaczerpniete ze stownika jezyka ogdlnego. Sformuto-
wanego przez nig znaczenia nie zmienia si¢ nawet w sytuacji, gdyby tres¢ jezykowa
definicji podwazata zalozenia o racjonalnym prawodawcy (M. Zielinski, Wyktadnia
prawa. Zasady, reguty, wskazéwki, Warszawa 2008, s. 217-219; zob. tez Z. Ziembinski,
Logika praktyczna, Warszawa 1975, s. 240; L. Morawski, Zasady wyktadni prawa, To-
run 2010, s. 104-107).

Znaczenie definicji legalnych zamieszczonych w prawie budowlanym rozciaga si¢ za-
tem nie tylko na proces interpretacji zawartych w tej ustawie przepisow, lecz takze na
akty wykonawcze do komentowanej ustawy oraz inne akty prawne rangi ustawowej,
dla ktérych prawo budowlane pelni role aktu podstawowego. W kazdym przypadku
nalezy jednak mie¢ na uwadze mozliwo$¢ odstapienia przez ustawodawce w innym
akcie prawnym od ustalonego w prawie budowlanym wzorca terminologicznego okres-
lonego pojecia, pociagajaca za sobg modyfikacje jego znaczenia. W ramach analizy
tresci poszczegdlnych definicji zamieszczonych w art. 3 zawarte zostaly rowniez uwa-
gi dotyczace ich modyfikacji w przepisach odrebnych wzgledem prawa budowlanego
o podstawowym charakterze dla prowadzonych proceséw inwestycyjno-budowlanych.
Niejednokrotnie ustawodawca, definiujac okreslone pojecie, postuguje si¢ w celu jego
konstrukcji sformulowaniami majacymi swoje utrwalone znaczenie w art. 3.

Nalezy w tym miejscu zwrdci¢ uwage na to, ze w wielu rozporzadzeniach wyko-
nawczych do prawa budowlanego prawodawca réowniez zamiescit definicje legalne.
Przykladowo, rozbudowany katalog definicji zawiera § 3 rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkoéw technicznych, ja-
kim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (tekst jedn.: Dz. U. z 2015 r.
poz. 1422), § 3 rozporzadzenia Ministra Srodowiska z dnia 20 kwietnia 2007 r.
w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budowle hydro-
techniczne i ich usytuowanie (Dz. U. Nr 86, poz. 579) czy tez § 1 rozporzadzenia
Ministra Gospodarki z dnia 21 listopada 2005 r. w sprawie warunkdw technicznych,
jakim powinny odpowiadaé bazy i stacje paliw ptynnych, rurociagi przesylowe dale-
kosiezne stuzace do transportu ropy naftowej i produktéw naftowych i ich usytuo-
wanie (tekst jedn.: Dz. U. z 2014 r. poz. 1853 z pdzn. zm.). W kazdym z przywotanych
aktow prawnych zostalo zastrzezone, ze zdefiniowane w danym rozporzadzeniu po-
jecia maja nadane okreslone znaczenie. Rowniez Trybunal Konstytucyjny podkre-
§lil, ze definicje zawarte w rozporzadzeniach wykonawczych nie moga wigzaé przy
interpretacji przepiséw ustawy (wyrok TK z dnia 2 lipca 2002 r., P 11/01, Dz. U.
Nr 104, poz. 932). Akceptujac poglad o niezasadnosci ustalania tresci normatywnej
poje¢ ustawowych prawa budowlanego w rozporzadzeniach wykonawczych, trze-
ba jednak dostrzec, ze pojecia zdefiniowane w rozporzadzeniach niejednokrotnie
dotycza sformulowan fachowych, technicznych czy tez na tyle szczegélowych, ze
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z uwagi na zachowanie niezbednego stopnia przejrzystosci art. 3 nie byto celowe
dalsze jego rozbudowywanie o kolejne definicje. W konkretnej sprawie organy ad-
ministracji architektoniczno-budowlanej oraz nadzoru budowlanego, stosujac prawo
budowlane oraz przepisy ktéregokolwiek z rozporzadzen wykonawczych, powinny
uwzglednia¢ w procesie wyktadni réwniez sformutowane w rozporzadzeniach defi-
nicje, ktore naleza do prawa powszechnie obowigzujacego i dla danej sprawy moga
mie¢ przesadzajace znaczenie.

Definicje, o ktérych stanowi art. 3 pr. bud.

. Pierwszym pojeciem zdefiniowanym w art. 3 jest obiekt budowlany, ktéry juz w art. 1
zostal uczyniony istotnym elementem skladowym zakresu przedmiotowego prawa
budowlanego. Dziatalno$¢ obejmujaca sprawy projektowania, budowy, utrzymania
i rozbiorki, nieodnoszaca si¢ do obiektu budowlanego, nie jest regulowana przepi-
sami prawa budowlanego. Obiekt budowlany jest elementem sktadowym wiekszosci
definicji, o ktérych stanowi art. 3. O tym, ze pojecie obiektu budowlanego odgrywa
istotne znaczenie dla konstrukcji prawa budowlanego, $wiadczy odwotywanie sie do
niego w wielu dalszych przepisach ustawy. Sama jego definicja ma charakter zakreso-
wy, zawierajac w definiensie wszystkie elementy okreslanego pojecia. Obiektem bu-
dowlanym jest, po pierwsze, budynek. Pojecie budynku zostalo zdefiniowane w art. 3
pkt 2. Aby moégl on zosta¢ uznany za obiekt budowlany, powinien by¢ wyposazony
w niezbedne instalacje, o ktérych stanowi art. 3 pkt 9 w ramach definicji urzadzen
budowlanych. Ich zadaniem jest zapewnienie mozliwoséci uzytkowania obiektu zgodnie
z jego przeznaczeniem. Po pierwsze, nalezy jednak zastrzec, ze o ile kazde urzadze-
nie instalacyjne jako urzadzenie budowlane, zgodnie z art. 3 pkt 9, stanowi instalacje
z art. 3, o tyle nie kazde urzadzenie techniczne jest zarazem urzadzeniem budowla-
nym. Po drugie, obiektem budowlanym jest budowla. Samo pojecie budowli zostato
zdefiniowane w art. 3 pkt 3. Po trzecie, obiektem budowlanym jest obiekt matej ar-
chitektury, o ktérym stanowi art. 3 pkt 4. W sposob posredni rozumienie analizowa-
nego pojecia mozna wywies¢ z art. 29 ust. 1, w ktdrym zostaly wymienione w sposob
kazuistyczny tego rodzaju obiekty budowlane, ktére nie wymagaja pozwolenia na bu-
dowe. Sa nimi m.in. altany i obiekty gospodarcze na dzialkach w rodzinnych ogro-
dach dziatkowych, wiaty przystankowe i peronowe, parkometry, boiska szkolne, zatoki
parkingowe (zob. tez komentarz do art. 1, uwaga 4).

Jak stanowi art. 3 pkt 1 w brzmieniu ustalonym przez art. 1 pkt 1 lit. a u.z.p.b. 2 2015 r.,
do kazdego rodzaju obiektu budowlanego odniesione zostalo wyraznie sformulowa-
nie dotyczace instalacji zapewniajacych mozliwos¢ jego uzytkowania zgodnie z prze-
znaczeniem. Poza tym obiekt budowlany powinien zosta¢ wzniesiony z uzyciem wy-
robéw budowlanych. Zasady wprowadzania do obrotu lub udostepniania na rynku
krajowym wyrobéw budowlanych, a takze zasady kontroli tych wyrobow okreslone
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zostaly w ustawie o wyrobach budowlanych. W art. 2 pkt 1 uw.b. sformutowana zo-
stata definicja wyroboéw budowlanych przez odestanie do art. 2 pkt 1 rozporzadzenia
nr 305/2011. Wyrobem budowlanym, w rozumieniu tego przepisu, jest kazdy wyréb
lub zestaw wyprodukowany i wprowadzony do obrotu w celu trwatego wbudowania
w obiektach budowlanych lub ich cze$ciach, ktorego wasciwosci wplywaja na wlasci-
wosci uzytkowe obiektéw budowlanych w stosunku do podstawowych wymagan do-
tyczacych obiektow budowlanych.

Elementy sktadowe pojecia obiektu budowlanego niejednokrotnie wchodza w sklad
definicji konstruowanych na potrzeby przepiséw odrebnych. Przykiadem tego zjawi-
ska jest definicja infrastruktury kolejowej majaca podstawowe znaczenie dla regulacji
ustawy o transporcie kolejowym. Stosownie do art. 4 pkt 1 u.t.k. w sktad infrastruk-
tury kolejowej wchodza linie kolejowe oraz inne budowle, budynki i urzadzenia wraz
z zajetymi pod nie gruntami, usytuowane na obszarze kolejowym, przeznaczone do
zarzadzania, obstugi przewozu 0séb i rzeczy, a takze utrzymania niezbednego w tym
celu majatku zarzadcy infrastruktury. Obiekt budowlany jest elementem skltadowym
terenu zamknietego, o ktérym stanowi art. 3 pkt 40 p.o.s. Stanowi o nim réwniez usta-
wa — Prawo wodne w art. 9 ust. 2 pkt 1 lit. ¢ przez odestanie do przepiséw o urzadze-
niach wodnych w odniesieniu do obiektéw budowlanych oraz robét wykonywanych na
obszarach szczegdlnego zagrozenia powodzia. Do pojecia obiektu budowlanego w ro-
zumieniu przepiséw prawa budowlanego ustawodawca odwotal si¢ wprost w art. la
ust. 1 pkt 112 ustawy z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i optatach lokalnych
(tekst jedn.: Dz. U. z 2016 r. poz. 716), definiujagc na potrzeby tej ustawy pojecia bu-
dynku oraz budowli. O obiekcie budowlanym stanowi réwniez art. 22 § 5 pkt 2 ustawy
z dnia 17 czerwca 1966 r. o postepowaniu egzekucyjnym w administracji (tekst jedn.:
Dz. U. z 2016 r. poz. 599), w kontekscie wladciwosci miejscowej organu egzekucyjnego
w egzekucji administracyjnej naleznosci pieni¢znych. Nalezy jednak w tym miejscu
zauwazy¢, ze przepisy prawa budowlanego nie znajduja zastosowania w postepowaniu
egzekucyjnym w administracji. Do postepowania tego stosuje si¢ odpowiednio przepi-
sy kodeksu postepowania administracyjnego (wyrok NSA z dnia 22 kwietnia 2015 r.,
IT OSK 2264/13, LEX nr 1956711).

. W art. 3 pkt 2 zostala zamieszczona definicja budynku. Punktem odniesienia dla niej
pozostaje okreslenie obiektu budowlanego, ktory jako budynek powinien by¢ trwa-
le zwigzany z gruntem, bedac wydzielonym z przestrzeni za pomocg przegrod bu-
dowlanych, oraz posiada¢ fundamenty i dach. Warunkiem zakwalifikowania obiektu
budowlanego do kategorii budynku jest laczne spelnienie wszystkich wymienionych
w art. 3 pkt 2 wymagan. O trwalym zwigzaniu z gruntem ustawodawca stanowi réw-
niez w art. 3 pkt 3 w odniesieniu do urzadzen reklamowych. Natomiast wsréd cech
charakteryzujacych tymczasowe obiekty budowlane, o ktérych mowa w art. 3 pkt 5
iart. 29 ust. 1 pkt 12, zaznaczono, Ze sg to obiekty budowlane niepofaczone trwale
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z gruntem. Ustawodawca postuzyl si¢ rdwniez pojeciem budynkéw trwale z gruntem
zwigzanych w art. 46 § 1 k.c. w odniesieniu do nieruchomosci budynkowych oraz
w art. 48 k.c. w kontekscie urzadzen nalezacych do czesci sktadowych gruntu. W ro-
zumieniu cywilnoprawnym omawiane pojecie nie jest jednoznacznie wigzane z trwa-
toscig polgczenia w sensie fizycznym, lecz z brakiem ograniczen czasowych uzytko-
wania obiektow budowlanych (budynkdéw), co nie dotyczy budynkéw tymczasowych
(por. wyrok NSA z dnia 10 czerwca 2011 r., IT OSK 1038/10, LEX nr 1083494).

W orzecznictwie sagdéw administracyjnych cecha ,trwatego zwigzania z gruntem” spro-
wadza sie do posadowienia obiektu budowlanego na tyle trwale, aby zapewni¢ mu stabil-
nos$¢ i mozliwos$¢ przeciwdzialania czynnikom zewnetrznym, mogacym go zniszczy¢ lub
spowodowac przesuniecie czy przemieszczenie w inne miejsce (wyroki NSA: z dnia 1 paz-
dziernika 2009 r., IT OSK 1461/08, LEX nr 573565; z dnia 5 stycznia 2011 r., I OSK 25/10,
LEX nr 953055; z dnia 29 kwietnia 2011 r., I OSK 773/10, LEX nr 1081893). Wydzielenie
budynku z przestrzeni za pomoca przegroéd budowlanych tworzy w budynku przestrzen
zamknieta, bedac jednoczesnie ostong przed szkodliwym dziataniem czynnikéw klima-
tycznych, zabezpieczeniem przed wejsciem niepowotanych osob oraz takimi czynnikami
zewnetrznymi jak halas czy zapach. Wlasciwosci tej nie ma drewniana wiata ogrodowa
(wyrok WSA w Gliwicach z dnia 10 stycznia 2011 r., IT SA/GI 1267/10, LEX nr 752699).
Fundament jest natomiast elementem konstrukcyjnym, ktérego zadaniem jest przeno-
szenie obcigzen na grunt. Moze by¢ on wykonany z réznych materialéw budowlanych.
Parametry fundamentu oraz glebokos¢ jego posadowienia w gruncie zaleza od wielkosci
przenoszonych obcigzen, ktore z kolei zaleza od wielkosci i rodzaju konstrukeji (wyrok
NSA z dnia 25 marca 2011 r., IT OSK 547/10, LEX nr 1080353).

Pojecie budynku jest elementem skladowym szeregu definicji zawartych w ustawach
szczegblnych. Wchodzi ono w obreb definicji infrastruktury kolejowej, o ktérej stano-
wi art. 4 pkt 1 u.t.k., w skfad definicji samodzielnego lokalu mieszkalnego, o ktérym
stanowi art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (tekst jedn.:
Dz. U. z 2015 r. poz. 1892). O budynku w wielu przepisach stanowi ustawa z dnia
24 sierpnia 1991 r. o ochronie przeciwpozarowej (tekst jedn.: Dz. U. z 2016 r. poz. 191
z pozn. zm.) w odniesieniu do spoczywajacych na wiladcicielu budynku obowiazkéw
z zakresu ochrony przeciwpozarowej. Zgodnie z art. 3 ust. 1 u.o.p. osoba fizyczna,
osoba prawna, organizacja lub instytucja korzystajace ze srodowiska, budynku, obiek-
tu lub terenu s obowiazane zabezpieczy¢ je przed zagrozeniem pozarowym lub innym
miejscowym zagrozeniem. Szczegélowe obowiazki spoczywajace na wladcicielu budyn-
ku, obiektu budowlanego lub terenu okreslone zostaty w art. 4 ust. 1 u.o.p. Szczegdtowe
sposoby i warunki ochrony przeciwpozarowej budynkéw, innych obiektéw budowla-
nych i terenéw okreslone zostaly w rozporzadzeniu Ministra Spraw Wewnetrznych
i Administracji z dnia 7 czerwca 2010 r. w sprawie ochrony przeciwpozarowej budyn-
kow, innych obiektow budowlanych i terendéw (Dz. U. Nr 109, poz. 719).
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W sposéb odrebny pojecie budynku facznie z urzadzeniami stuzacymi wylacznie pro-
dukcji rolniczej oraz przetwdrstwu rolno-spozywczemu zdefiniowane zostato w art. 4
pkt 2 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (tekst jedn.:
Dz. U. z 2015 r. poz. 909 z pdzn. zm.). Przez sformulowanie to ustawodawca rozumie
budynki i urzadzenia stuzace przechowywaniu $rodkéw produkeji, prowadzeniu pro-
dukgji rolniczej, przetwarzaniu i magazynowaniu wyprodukowanych w gospodarstwie
produktéw rolniczych.

. Szczegolnym rodzajem budynku jest zdefiniowany w art. 3 pkt 2a pr. bud. budynek
mieszkalny jednorodzinny, ktérym jest albo budynek wolno stojacy, albo w zabudo-
wie blizniaczej, szeregowej lub grupowej. Pojecia te nie zostaly zdefiniowane przez
ustawodawce. Budynek wolno stojacy, w odroznieniu od pozostatych odmian anali-
zowanego pojecia, nie jest trwale zwigzany z innym budynkiem konstrukcyjnie ani
nie jest potaczony przegrodami, instalacjami czy tez bocznymi $cianami. Cechuje sie
swobodnym dostepem do wszystkich $cian. Budynek mieszkalny jednorodzinny, jak
sama nazwa wskazuje, w kazdej swojej odmianie stuzy zaspokajaniu potrzeb miesz-
kaniowych, co powinno podlega¢ ustaleniom faktycznym odrebnie w kazdej sprawie.
W celu odrdznienia potrzeb mieszkaniowych warto zwrdci¢ uwage na definicje budyn-
ku gospodarczego, ktérym - zgodnie z § 3 pkt 8 ab initio r.w.t.b. — jest budynek prze-
znaczony do niezawodowego wykonywania prac warsztatowych oraz do przechowy-
wania materiatéw, narzedzi, sprzetu i ptodéw rolnych. Zasadnicza réznica pomiedzy
budynkiem gospodarczym a budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym jest taka, ze
budynek mieszkalny stuzy zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych, natomiast budynki
gospodarcze przeznaczone sg do innych celéw niz zamieszkanie w nich ludzi (wyrok
NSA z dnia 4 marca 2011 r., II OSK 445/10, LEX nr 1080295). Dla zrozumienia pojecia
lokalu mieszkalnego oraz lokalu uzytkowego nalezy pomocniczo odwota¢ sie do art. 2
ust. 2 u.w.l. Samodzielnym lokalem mieszkalnym jest wydzielona trwalymi $cianami
w obrebie budynku izba lub zespdt izb przeznaczonych na staty pobyt ludzi, ktére wraz
z pomieszczeniami pomocniczymi stuzg zaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych.
Przepis ten znajduje odpowiednie zastosowanie do samodzielnych lokali wykorzysty-
wanych zgodnie z przeznaczeniem na cele inne niz mieszkalne. Nalezy réwniez pod-
kresli¢, ze w odrdznieniu od definicji, o ktérej stanowi art. 3 pkt 2a pr. bud., budynek
skladajacy sie z wielu mieszkan jest budynkiem mieszkalnym wielorodzinnym.

Do pojecia budynku mieszkalnego jednorodzinnego ustawodawca odsyla wprost
wart. 62 ust. 2 pkt 1, stanowiac, ze wlasciciela albo zarzadcy takiego budynku nie obej-
muje obowigzek, o ktérym stanowi art. 62 ust. 1 pkt 1 lit. a, dotyczacy okresowej kon-
troli elementéw budynku, budowli i instalacji narazonych na szkodliwe wplywy atmo-
sferyczne i niszczace dziatania czynnikéw wystepujacych podczas uzytkowania obiektu.
Wrlasciciela budynku mieszkalnego jednorodzinnego nie obejmuje réwniez — stosownie
do art. 64 ust. 2 pkt 1 - obowiazek prowadzenia ksiazki obiektu budowlanego.
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. W art. 3 pkt 3 zdefiniowano pojecie budowli. Zostalo ono odniesione do pojecia
obiektu budowlanego przy jednoczesnym wylgczeniu z jego zakresu przedmiotowe-
go zdefiniowanego w art. 3 pkt 2 budynku oraz w art. 3 pkt 4 obiektu matej ar-
chitektury. W dalszej czeéci definicji ustawodawca dokonal przyktadowego wylicze-
nia budowli, z czego nalezy wnioskowac, Ze jest ona wysoko zréznicowang kategoria
obiektow budowlanych. Nalezy zwroci¢ uwage, ze o budowli ustawodawca stanowi
w art. 3 jako o cze$ci skltadowej obiektu budowlanego. Zgodnie z art. 3 pkt 3 bu-
dowla stanowi technicznie wyodrebniona calos¢, nie bedac czescig obiektu budow-
lanego. W art. 3 pkt 3 in fine ustawodawca stanowi, Ze wymienione przyktadowo
budowle stanowig odrebne pod wzgledem technicznym czesci przedmiotéw sktada-
jacych sie na cato$¢ uzytkowg. Budowlami sg m.in. wolno stojace trwale zwigzane
z gruntem tablice reklamowe i urzadzenia reklamowe. Dla przyjecia trwatego zwia-
zania z gruntem nie ma znaczenia okoliczno$¢ posiadania przez obiekt fundamentéw
czy wielko$¢ zaglebienia w gruncie. Istotne jest, czy posadowienie jest na tyle trwate,
ze opiera sie czynnikom mogacym zniszczy¢ ustawiong na nim konstrukeje (wyroki
NSA z dnia 23 czerwca 2006 r., IT OSK 923/05, LEX nr 266325, oraz z dnia 7 grudnia
2011 r., IT OSK 1788/10, LEX nr 1152046). Budowlg jest rowniez wal przeciwpowo-
dziowy lub nasyp ziemny stanowigcy cato$¢ techniczno-uzytkowa o okreslonej kon-
strukcji i funkcji uzytkowej, nawet jezeli nie ma dodatkowych instalacji i urzadzen.
Nie jest natomiast budowlg w rozumieniu prawa budowlanego beztadne gromadze-
nie na okreslonej nieruchomosci ziemi, gruzu, odpadéw (wyrok NSA z dnia 1 lutego
2007 r., IT OSK 813/06, ONSA WSA 2007, nr 6, poz. 133). Do budowli zaliczony zostat
staw bedacy zbiornikiem w rozumieniu art. 3 pkt 3 (wyrok NSA z dnia 8 pazdziernika
2013 r.,, IT OSK 1077/12, LEX nr 1413935), stacja bazowa telefonii komodrkowej (wyrok
NSA z dnia 27 wrze$nia 2012 r., IT OSK 1013/11, LEX nr 1389888), sieci uzbrojenia te-
renu (wyrok NSA z dnia 15 lutego 2012 r., IT OSK 2276/10, LEX nr 1145578; zob. tez
M. Janiszewska-Michalska, Podstawowe pojecia prawa budowlanego w orzecznictwie
sqgdow administracyjnych, ZNSA 2013, nr 5, s. 48-50). Nalezy w tym miejscu zauwazyc,
ze szczegdlnego rodzaju budowly jest elektrownia wiatrowa, o definicji ktérej stanowi
art. 2 pkt 1 u.i.e.w. Jednocze$nie elektrownie wiatrowe zostaly wykreslone z katalogu
budowli, o ktdérych stanowi art. 3 pkt 3.

. Jednym z wymienionych w art. 3 pkt 3 rodzajow budowli jest obiekt liniowy, ktérego
odrebna definicja znajduje sie w art. 3 pkt 3a. W przepisie tym jednak ustawodawca
nie odwotat si¢ do pojecia budowli, tylko obiektu budowlanego, ktorego szczegdlnym
parametrem jest dtugos¢. Cecha ta zostala nastepnie doprecyzowana przez wskazanie
przykiadowych obiektéw budowlanych, bedacych jednoczesnie obiektami liniowymi.
Wryliczenie to wskazuje w sposob jednoznaczny, Ze obiektem liniowym moze by¢ je-
dynie stanowiaca element skladowy definicji obiektu budowlanego budowla. Obiekt
liniowy swoim ksztaltem nie odpowiada ani definicji budynku, ani obiektu matej
architektury. W art. 3 pkt 3a in fine ustawodawca zastrzegt, ze kable zainstalowane
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w kanalizacji kablowej nie stanowia obiektu budowlanego lub jego czesci ani urzadze-
nia budowlanego. W zwiazku z tym kanalizacja kablowa, w ktérej umieszczana jest
linia telekomunikacyjna, stanowi obiekt liniowy, a w konsekwencji obiekt budowlany
(precyzyjniej — budowle) w rozumieniu prawa budowlanego. Linia telekomunikacyj-
na umieszczona w tej kanalizacji, w odrdznieniu od samej kanalizacji, nie jest ani
budowlag, ani jej czescig, ani tez urzadzeniem budowlanym (wyrok WSA w Gorzowie
Wielkopolskim z dnia 26 maja 2011 r., I SA/Go 276/11, LEX nr 1032085). Obiektem
liniowym jest autostrada. Nie jest nim natomiast znajdujaca sie przy niej stacja paliw,
ktéra stanowi obiekt budowlany towarzyszacy inwestycji liniowej, jaka jest autostrada
(postanowienie NSA z dnia 16 lipca 2013 r., II GW 13/13, LEX nr 1348656). Obiektem
liniowym sg réwniez stupy betonowe, na ktérych zamontowano lampy oswietlenio-
we, polagczone ze sobg kablami (wyrok NSA z dnia 29 maja 2015 r., II OSK 2653/13,
LEX nr 1796222).

. W art. 3 pkt 4 zostalo zdefiniowane pojecie obiektu malej architektury. Analizowa-
na definicja ma charakter zakresowy niepetny, poniewaz nie wymienia w definiensie
wszystkich elementow zakresu, uzywajac zwrotu ,w szczegdlnosci”. Wspolne nato-
miast dla wszystkich obiektéw malej architektury sg ich niewielkie rozmiary oraz
przeznaczenie, ktére powinno swoja trescig korespondowac z przeznaczeniem jed-
nej z kategorii obiektéw wymienionych w art. 3 pkt 4. Innymi stowy, do tego rodza-
ju obiektéw moga zosta¢ zaliczone jedynie obiekty o analogicznych wiasciwo$ciach
(por. wyrok NSA z dnia 17 maja 2013 r., IT OSK 310/13, LEX nr 1327935; zob. tez
M. Janiszewska-Michalska, Podstawowe pojecia..., s. 50). Obiekt malej architektury nie
moze by¢ jednoczesnie budynkiem ani budowls, co wynika z poréwnania tresci defi-
nicji budynku, o ktérej stanowi art. 3 pkt 2, oraz wprost z definicji budowli, o ktorej
stanowi art. 3 pkt 3.

Nie jest obiektem matej architektury plac zabaw skladajacy si¢ z szeregu urzadzen
rekreacyjnych, $ciezek, tawek, ktore zostaly usytuowane na odrebnej nieruchomosci.
Wykonanie takiego placu zabaw powinno by¢ traktowane jako zrealizowanie budow-
li wymagajacej pozwolenia na budowe (wyrok WSA w Gliwicach z dnia 19 sierpnia
2009 r., II SA/GI 41/09, LEX nr 556175). Jak jednak uznat w jednym z orzeczen Naczel-
ny Sad Administracyjny, urzadzenia takie jak hustawka, zjezdzalnia i piaskownica sg
pojedynczymi obiektami matej architektury, o ktérych mowa w art. 3 pkt 4 lit. c. Jezeli
zespo! tylko tych trzech obiektéw tworzy plac zabaw, z uwagi na jego maly rozmiar
nie sposdb uzna¢, aby caly ten plac zabaw mozna bylo zakwalifikowaé do kategorii
budowli (wyrok NSA z dnia 12 kwietnia 2013 r., II OSK 2472/11, LEX nr 1337377).
Obiektem matej architektury nie jest altana ogrodowa (wyrok WSA w Poznaniu z dnia
18 grudnia 2012 r., IT SA/Po 875/12, LEX nr 1334323) ani tez ambona mysliwska be-
daca urzadzeniem zwigzanym z prowadzeniem gospodarki towieckiej w rozumieniu
art. 12 ustawy z dnia 13 pazdziernika 1995 r. - Prawo lowieckie (tekst jedn.: Dz. U.
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22015 r. poz. 2168) oraz § 12 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Srodowiska z dnia 23 mar-
ca 2005 r. w sprawie szczegdtowych warunkéw wykonywania polowania i znakowania
tusz (Dz. U. Nr 61, poz. 548 z pdzn. zm.), poniewaz przepisy tej ustawy nie maja zasto-
sowania do tego typu urzadzen, ktore nie sg tez urzadzeniami budowlanymi (wyrok
NSA z dnia 30 pazdziernika 2015 r., IT OSK 487/14, LEX nr 1987290).

. O tymczasowym obiekcie budowlanym stanowi art. 3 pkt 5, odnoszac jego rozumie-
nie do pojecia obiektu budowlanego. Tymczasowym obiektem budowlanym bedzie
zatem albo budynek, albo budowla badz obiekt malej architektury, wraz z instalacja-
mi zapewniajacymi mozliwo$¢ uzytkowania obiektu zgodnie z jego przeznaczeniem,
wzniesiony z uzyciem wyrobow budowlanych. Méwiac inaczej, cechy, ktérymi charak-
teryzuje sie tymczasowy obiekt budowlany, nie zmieniajg faktu, ze zawsze bedzie on
obiektem budowlanym. W powotanym przepisie zostaly wyréznione dwa rodzaje tym-
czasowych obiektéw budowlanych. Po pierwsze, jest nim obiekt budowlany przezna-
czony do czasowego uzytkowania w okresie krotszym od jego trwalosci technicznej,
przewidziany do przeniesienia w inne miejsce lub do rozbiérki. Cecha tymczasowosci
wynika w tym wzgledzie z cech konstrukcyjnych, trwatosci materiatéw oraz techno-
logii czy tez projektu obiektu budowlanego. Obiekty budowlane z omawianej grupy,
ktdre spelniaja wymogi z art. 29 ust. 1 pkt 24, s3 zwolnione z obowiazku uzyskania
pozwolenia na budowe. Po drugie, jest nim obiekt budowlany niepolaczony trwa-
le z gruntem. Jak zauwazono w orzecznictwie sadowym, pojecie trwalego zwigzania
z gruntem poza aspektem technicznym zawiera w sobie jeszcze powiazanie z aspek-
tem czasowym. Tymczasowe obiekty budowlane, z tej racji, ze sg przeznaczone do
czasowego uzytkowania, nie wymagajg trwalego polaczenia z gruntem, w przeciwien-
stwie do tych obiektow, o ktérych mowa w art. 3 pkt 2 i 3, ktérych uzytkowanie nie
zostalo ograniczone czasowo (wyroki NSA z dnia 14 czerwca 2013 r., IT OSK 440/12,
LEX nr 1605228, oraz z dnia 7 pazdziernika 2015 r., IT OSK 293/14, LEX nr 1987185).
Obiekty te sa zwolnione od obowigzku uzyskania pozwolenia na budowe w warunkach
wskazanych w art. 29 ust. 1 pkt 12 (obiekty tymczasowe przewidziane do rozbiorki
lub przeniesienia w inne miejsce w terminie okreslonym w zgloszeniu, ale nie pdzniej
niz przed uptywem 120 dni od dnia rozpoczecia budowy), w art. 29 ust. 1 pkt 24 (ba-
rakowozy uzywane przy wykonywaniu rob6t budowlanych, badaniach geologicznych
i pomiarach geodezyjnych) i w art. 29 ust. 1 pkt 25 (eksponaty wystawowe). Bledny
bylby natomiast poglad, zgodnie z ktérym wszystkie tymczasowe obiekty budowla-
ne nie wymagaja uzyskania pozwolenia na budowe. Regula w odniesieniu do tego
rodzaju obiektow budowlanych jest zastosowanie art. 28 ust. 1, a zatem rozpoczecie
robo6t budowlanych jedynie na podstawie uzyskanego pozwolenia na budowe (wyrok
NSA z dnia 30 pazdziernika 2015 r., II OSK 486/14, LEX nr 1987289). Ustawodawca
dokonat jednoczesnie przykladowego wyliczenia tego rodzaju obiektow budowlanych.
Nie moze nim by¢ budynek zdefiniowany w art. 3 pkt 2, poniewaz jest on trwale
zwigzany z gruntem. Trzeba jednak zaznaczy¢, Ze pojeciem tymczasowego obiektu
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budowlanego nie mozna obejmowaé w sposob dowolny kazdego urzadzenia niepo-
faczonego trwale z gruntem, bez uprzedniego rozwazenia, czy jest ono obiektem bu-
dowlanym. W orzecznictwie sadowym przyjeto, ze warunkow uznania za tymczasowy
obiekt budowlany nie spetnia pojedynczy tunel foliowy niepotaczony trwale z grun-
tem i nieposiadajgcy jakichkolwiek instalacji. Sezonowo$¢ namiotu foliowego i jego
demontaz w okresie zimowym sprawia, ze posadowione w ziemi elementy mocujace
namiot nie mogg stanowi¢ tymeczasowego obiektu budowlanego. Przez pojecie tymcza-
sowego obiektu budowlanego nie nalezy rozumie¢ w sposéb dowolny kazdego urza-
dzenia niepolaczonego trwale z gruntem (wyrok NSA z dnia 11 pazdziernika 2006 r.,
IT OSK 1099/05, ONSA WSA 2008, nr 1, poz. 17). Za tymczasowy obiekt budowlany
uznany zostal natomiast budynek magazynowy obtozony blachg, nietrwale potaczony
z gruntem, zblizony swym charakterem do kiosku czy tez pawilonu (wyrok NSA z dnia
11 grudnia 2012 r., IT OSK 1444/11, LEX nr 1367271). Tak samo przyczepa specjali-
styczna przeznaczona i wykorzystywana na cele dziatalnosci gastronomicznej jako sta-
cjonarny punkt ,,malej gastronomii” spetnia pod wzgledem konstrukcyjnym i funkcjo-
nalnym warunki do uznania jej za tymczasowy obiekt budowlany (wyrok NSA z dnia
4 grudnia 2012 r., IT OSK 1389/11, LEX nr 1258643). Za tymczasowy obiekt budowlany
uznany zostal takze domek typu holenderskiego z dobudowanym tarasem o konstruk-
cji drewnianej, cze$ciowo zadaszonej. Zdaniem Naczelnego Sadu Administracyjnego
fakt, ze okreSlony przedmiot jest przystosowany do tego, aby przemieszczaé go po
drogach jako przyczepe, nie przesadza o tym, ze nie moze by¢ uznany za obiekt bu-
dowlany, w szczegdlnosci tymczasowy obiekt budowlany, po ustawieniu go na gruncie
(wyrok NSA z dnia 20 pazdziernika 2015 r., II OSK 408/15, LEX nr 1987249). Z kolei
ogrodzenie wykonane z ptyt betonowych montowanych z betonowymi stupami, osa-
dzone na cokole betonowym wystajacym ponad poziom terenu nie ma cech tymcza-
sowego obiektu budowlanego, poniewaz jest trwale polaczone z gruntem (wyrok NSA
z dnia 25 kwietnia 2006 r., II OSK 791/05, LEX nr 212233). Podobnie budowa szopy
inwentarskiej wykorzystywanej do chowu kur wymaga uzyskania pozwolenia na bu-
dowe (wyrok NSA z dnia 2 grudnia 2011 r., II OSK 1712/10, LEX nr 1133570). Tym bar-
dziej wobec tego za tymczasowy obiekt budowlany nie moze zosta¢ uznany budynek
mieszkalny (wyrok NSA z dnia 26 stycznia 2015 r., II OSK 1603/13, LEX nr 1769925).

Definicja budowy zostala sformulowana w art. 3 pkt 6. W pierwszej kolejnosci ustawo-
dawca okredlil, ze budowa jest wykonywanie obiektu budowlanego w okreslonym miej-
scu. Moze ono polega¢ na usytuowaniu obiektu, ktérego konstrukcja zostala wykona-
na poza miejscem budowy, co przyktadowo dotyczy konteneréw oraz barakowozdéw.
Fakt, ze obiekt budowlany zostal wykonany w znacznej czesci albo w calosci w jednym
miejscu, a nastepnie przeniesiony i usytuowany w innym miejscu, nie moze uzasad-
nia¢ wniosku, ze nie jest to budowa rozumiana jako wykonywanie obiektu budow-
lanego w okreslonym miejscu (wyrok NSA z dnia 9 grudnia 2008 r., IT OSK 1545/07,
LEX nr 516067). Dlatego, jak przyjeto w orzecznictwie sadowym, ustawienie po zlo-
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zeniu odpowiednich elementéw pawilonu handlowego typu kiosk na dzialce, nawet
jezeli polegato tylko na skonstruowaniu tego obiektu z gotowych elementéw, jest jego
wykonywaniem w okreslonym miejscu, ktére miesci sie w pojeciu budowy. Za konsta-
tacja taka przemawia takze brzmienie art. 30 ust. 1 pkt 1 i art. 29 ust. 1 pkt 12, z kto-
rych wynika, ze tymczasowe obiekty budowlane, a wiec i kioski uliczne, sa budowane
(wyroki NSA z dnia 11 kwietnia 2013 r., IT OSK 2411/11, LEX nr 1337364, oraz z dnia
10 wrzesnia 2015 r., IT OSK 2354/14, CBOSA).

Przez odbudowe w $cistym znaczeniu tego stowa rozumie si¢ odtworzenie istnie-
jacego pierwotnie obiektu budowlanego w tym samym miejscu oraz z zachowa-
niem pierwotnych wymiardw i uktadu funkcjonalnego (wyroki NSA z dnia 20 lipca
2011 r., IT OSK 1104/10, LEX nr 1083529, oraz z dnia 24 lipca 2013 r., I OSK 2513/11,
LEX nr 1605217). Rozbudowsa jest zmiana charakterystycznych parametréw istnieja-
cego obiektu budowlanego, takich jak kubatura, powierzchnia zabudowy, wysokos¢,
dlugos¢, szerokosé, co wynika a contrario z definicji legalnej ,,przebudowy”, o ktérej
stanowi art. 3 pkt 7a. Rozbudowg jest m.in. dobudowa ganku do obiektu mieszkalnego
(wyrok WSA w Kielcach z dnia 29 maja 2008 r., II SA/Ke 124/08, LEX nr 495749). Na-
tomiast nadbudowa polega na powiekszeniu istniejacego obiektu budowlanego przez
zwiekszenie jego wysokosci z zachowaniem tej samej powierzchni zabudowanej (T. As-
man, Z. Niewiadomski (w:) Prawo budowlane..., red. Z. Niewiadomski, 2013, s. 57).
Nie stanowi nadbudowy montaz instalacji odbiegajacej funkcjonalnie od tego obiek-
tu budowlanego (wyrok WSA w Poznaniu z dnia 22 sierpnia 2012 r., IT SA/Po 528/12,
LEX nr 1223315).

Do zagadnien kontrowersyjnych nalezy niekiedy odrdéznienie pojecia budowy od
przebudowy obiektu budowlanego. W pierwotnej wersji prawa budowlanego defini-
cja przebudowy byla elementem skltadowym pojecia budowy. Usuniecie tego elementu
z definicji budowy nastapito na podstawie ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o zmianie
ustawy — Prawo budowlane oraz o zmianie niektorych ustaw. W uzasadnieniu projektu
ustawy nowelizujacej wskazano, Ze pojecie przebudowy jest jednym z rodzajow robot
budowlanych wykonywanych w istniejacym obiekcie budowlanym, niepowodujacych
powstania nowej czesci obiektu. Skutkiem tej zmiany jest zastosowanie do przebu-
dowy dokonanej bez wymaganego pozwolenia przepiséw art. 51, a nie art. 48 (uza-
sadnienie rzagdowego projektu ustawy z dnia 27 marca 2003 r., druk sejmowy nr 493,
Sejm IV kadencji). O ile zatem pojecie budowy zwigzane jest z powstaniem nowego
obiektu budowlanego czy tez z powstaniem nowej struktury budowlanej, o tyle na
skutek dokonanej przebudowy nie powstaja nowe elementy budowlane. Jak przyjeto
w orzecznictwie sadowym, zabudowa podcieni budynku, w wyniku ktérej powsta-
ja nowe pomieszczenia uzytkowe, jest rozbudowa obiektu budowlanego w rozumie-
niu art. 3 pkt 6. Zabudowa ta skutkuje zmiang charakterystycznych parametréw bu-
dynku, przede wszystkim kubatury jego czesci wewnetrznych, przy jednoczesnym
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pomniejszeniu czesci dotychczas niezamknietej. W ten sposéb dochodzi do zmiany
bryly budynku, poniewaz dotychczas otwarte i dostepne z zewnatrz podcienia zosta-
ja zamkniete, co prowadzi do domkniecia calej bryty budynku i zmiany jej granic
przestrzennych. W ten sposéb budynek powieksza si¢ o dodatkowe pomieszczenia
w miejsce dotychczas nieprzestonietych i ogélnodostepnych przestrzeni (wyrok WSA
w Poznaniu z dnia 25 wrzeénia 2013 r., IV SA/Po 640/13, LEX nr 1491174). Podobna
argumentacja zaprezentowana zostata w stosunku do zabudowy loggii. Roboty bu-
dowlane zwigzane z zabudowg loggii powinny by¢ traktowane jako rozbudowa obiek-
tu, gdyz prowadzg do zmiany powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego inwestora,
a tym samym do przesunigcia granic obiektu budowlanego, w odréznieniu od robot
budowlanych polegajacych na utworzeniu z tazienki i WC jednego pomieszczenia, co
prowadzi jedynie do zmiany parametréw uzytkowych budynku (wyrok WSA w Ol-
sztynie z dnia 21 kwietnia 2011 r., IT SA/OI 184/11, Wspdlnota 2011, nr 20, s. 30). Tak
samo zabudowa tarasu uznana zostala za rozbudowe, a nie przebudowe ze wzgledu na
to, ze prowadzi ona do powiekszenia istniejacego obiektu budowlanego o dodatkowe
pomieszczenie (wyrok NSA z dnia 17 lipca 2013 r., II OSK 668/12, LEX nr 1559852).
Natomiast rozbudowe instalacji wewnetrznych obiektu budowlanego nalezy postrze-
gac i kwalifikowac jako element zmiany obiektu budowlanego, ktéry w zaleznosci od
charakteru zakresu prac moze prowadzi¢ do jego przebudowy w rozumieniu art. 3
pkt 7, o ile w wyniku takich prac nie dochodzi do zmiany parametréw uzytkowych
lub technicznych istniejacego obiektu budowlanego (wyrok WSA w Krakowie z dnia
31 pazdziernika 2008 r., II SA/Kr 797/08, LEX nr 509918). Z kolei catkowita likwidacja
obiektu budowlanego prowadzi do zakonczenia jego bytu fizycznego i wyklucza przy-
jecie, Zze moze on by¢ nastepnie poddany rozbudowie lub przebudowie (wyrok WSA
w Bialymstoku z dnia 21 listopada 2006 r., II SA/Bk 428/06, LEX nr 308207; zob. takze
wyrok NSA z dnia 5 kwietnia 2013 r., IT OSK 2363/11, LEX nr 1337341). Uogoélniajac
powyzsze rozwazania, z calg pewnoscia pojecia rozbudowy i przebudowy na obszarze
prawa budowlanego majg odrebne znaczenie. Zakwalifikowanie robét budowlanych do
kategorii jednego z tych poje¢, ktére powinno by¢ dokonywane kazdorazowo na grun-
cie stanu faktycznego konkretnej sprawy, powoduje odmienne konsekwencje prawne.
Przebudowa bedg zasadniczo takie roboty budowlane, ktore nie zmieniaja bryty ist-
niejacego obiektu budowlanego, nie tworza nowej struktury budowlanej. Rozbudowa
z kolei polega na zmianie, powickszeniu tej bryly. Polega ona na wigkszej ingerencji
w istniejacy obiekt budowlany, prowadzacej do zmiany jego granic, a nie tylko do wy-
miany niektdrych sposréd jego elementow.

Podobne watpliwosci jak opisane powyzej pojawiaja si¢ w stosunku do odrdznienia
pojecia budowy i remontu, o ktérym stanowi art. 3 pkt 8. Stosownie do art. 29 ust. 2
pkt 1iart. 30 ust. 1 pkt 2a wykonywanie robét budowlanych polegajacych na remoncie
obiektu budowlanego nie wymaga pozwolenia na budowe, lecz musi by¢ poprzedzone
zgloszeniem wlasciwemu organowi administracji architektoniczno-budowlanej, z wy-
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jatkiem remontu tych obiektéw budowlanych, ktérych budowa nie wymaga uzyska-
nia pozwolenia na budowe. Dlatego, jezeli inwestor zglosil wykonanie remontu i na
tej podstawie wykonatl rozbudowe czy przebudowe budynku wymagajaca pozwolenia
na budowe, to dopuscit sie samowoli budowlanej podlegajacej ocenie na podstawie
art. 48. Zakres prac objetych remontem jest zdecydowanie rézny od przebudowy bu-
dynku i przyjecie, ze zgloszenie odniosloby skutek prawny, chociaz konieczne bylo
uzyskanie pozwolenia na budowe, prowadziloby do niedopuszczalnego obchodzenia
prawa (wyroki NSA z dnia 21 listopada 2006 r., IT OSK 1375/05, LEX nr 321523, oraz
z dnia 17 pazdziernika 2012 r., IT OSK 1136/11, LEX nr 1234086). Wykonanie remon-
tu, jak stanowi o tym wyraznie art. 3 pkt 8, mozliwe jest tylko w istniejacym obiekcie
budowlanym, w rozumieniu art. 3 pkt 1. Z kolei zrealizowanie obiektu budowlanego
w oparciu o istniejace elementy budynku uprzednio istniejacego, nawet przy zacho-
waniu wczesniejszych gabarytéw budynku, nie stanowi remontu w rozumieniu art. 3
pkt 8, ale odbudowe, ktdra jest stosownie do art. 3 ust. 6 elementem sktadowym defi-
nicji budowy (wyrok NSA z dnia 26 marca 2013 r., IT OSK 2280/11, LEX nr 1331890).
W odroéznieniu od przebudowy i remontu w wyniku robot budowlanych sktadaja-
cych sie na pojecie budowy dochodzi do powstania nowej substancji budowlanej przez
wykonanie obiektu budowlanego lub zmiane jego charakterystycznych parametréw,
takich jak: kubatura, powierzchnia zabudowy, wysokos¢, dtugo$é, szerokos¢ badz
liczba kondygnacji. W przypadku przebudowy i remontu zakres ingerencji w zawsze
istniejaca juz substancje budowlang jest wezszy (wyrok NSA z dnia 5 pazdziernika
2011 r., IT OSK 1418/10, LEX nr 1151870). Pod pojeciem remontu nie mieszczg si¢ robo-
ty budowlane polegajace na odbudowie obiektu budowlanego, nawet przy zachowaniu
wczesniejszych jego gabarytow (wyrok NSA z dnia 26 marca 2013 r., IT OSK 2280/11,
LEX nr 1331890), rozbudowie polegajacej na zmianie konstrukeji budynku z wykona-
niem podpiwniczenia oraz dobudowy tarasu z zadaszeniem (wyrok NSA z dnia 12 lu-
tego 2013 r., IT OSK 1906/11, LEX nr 1358455) czy tez nadbudowie, w wyniku ktorej
obiekt budowlany uzyskat inne parametry i wymiary (wyrok NSA z dnia 19 czerwca
2012 r., IT OSK 517/11, LEX nr 1216742).

O robotach budowlanych ustawodawca stanowi w art. 3 pkt 7, zaliczajac do nich bu-
dowe, przebudowe, montaz, remont lub rozbidrke obiektu budowlanego. Stosownie
do art. 28 ust. 1 roboty budowlane mozna rozpocza¢ jedynie na podstawie ostatecznej
decyzji o pozwoleniu na budowe, z zastrzezeniem art. 29-31.

O budowie ustawodawca stanowi odrebnie w art. 3 pkt 6. W ocenie Naczelnego Sadu
Administracyjnego kazde roboty budowlane, jezeli nie s3 to prace polegajace na prze-
budowie, montazu, remoncie lub rozbidrce obiektu budowlanego, w efekcie koncowym
powinny prowadzi¢ do wykonania obiektu budowlanego w okres§lonym miejscu, po-
niewaz taki jest cel prowadzenia robdt budowlanych (wyrok NSA z dnia 20 listopada
2012 r., IT OSK 1283/11, LEX nr 1291890). Definicja przebudowy zostala zamieszczona
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w art. 3 pkt 7a, natomiast pojecie remontu zostalo ustalone w art. 3 pkt 8. Ustawo-
dawca nie zdecydowat si¢ natomiast na zdefiniowanie okreslert montazu oraz rozbiér-
ki obiektu budowlanego. Odwotujac si¢ do definicji stownikowych, pojecie montazu
w znaczeniu technicznym oznacza skladanie maszyn, aparatéw, urzadzen itp. z goto-
wych czeéci badz tez zakladanie, instalowanie urzadzen technicznych (Uniwersalny
stownik jezyka polskiego, red. S. Dubisz, t. 2, Warszawa 2006, s. 712). Natomiast pojecie
rozbidrki oznacza burzenie, rozbieranie starych, zniszczonych budynkéw (Uniwersal-
ny stownik jezyka polskiego, red. S. Dubisz, t. 3, Warszawa 2006, s. 978).

Rozbiodrka obiektu budowlanego jako jeden z rodzajéw robdt budowlanych w prakty-
ce przybiera rézne formy i zakres. Na jej dokonanie wymagane jest — co do zasady —
wydanie decyzji o pozwoleniu na rozbiérke obiektu budowlanego. Wyjatkiem od tej
reguly jest jej dokonanie na podstawie zgloszenia w przypadkach, o ktérych stanowi
art. 31 ust. 1. O nakazaniu rozbiérki w drodze decyzji stanowig art. 48 ust. 1, art. 49b
ust. 1, art. 50a, 51 ust. 1 pkt 1, art. 51 ust. 5. Rozbiérka obiektu budowlanego moze
nastapi¢ rowniez z mocy samego prawa, przykladowo z uwagi na uptyw czasu okres-
lony w decyzji o pozwoleniu na budowe. Moze ona dotyczy¢ calosci badz okreslonej
czesci obiektu budowlanego. Nie polega ona kazdorazowo na fizycznym rozebraniu
elementéw skfadowych obiektu budowlanego, ale moze sprowadza¢ si¢ do ich usunie-
cia z terenu dzialki (wyrok WSA w Gorzowie Wielkopolskim z dnia 25 lipca 2007 r.,
IT SA/Go 411/07, LEX nr 955361).

W sposdb posredni o tym, czym sa roboty budowlane, stanowi art. 29 ust. 2, w ktérym
zostaly wymienione tego rodzaju roboty budowlane, ktére nie wymagaja pozwolenia
na budowe. Sg nimi m.in.: docieplanie budynkéw o wysokoséci do 25 m, utwardzenie
powierzchni gruntu na dziatkach budowlanych, przebudowa drég, toréw i urzadzen
kolejowych, instalowanie krat na obiektach budowlanych. Nalezy doda¢, ze o budowie,
przebudowie oraz remoncie drogi stanowig art. 4 pkt 17-19 ustawy z dnia 21 mar-
ca 1985 r. o drogach publicznych (tekst jedn.: Dz. U. z 2015 r. poz. 460 z p6zn. zm.).
W sprawach uregulowanych w przywotanej ustawie, na zasadzie art. 2 ust. 2 pr. bud.,
zastosowanie beda znajdowaly w pierwszej kolejnosci okreslone w niej definicje le-
galne, przed sformulowanymi w art. 3 pr. bud. pojeciami budowy, przebudowy oraz
remontu (szerzej zob. komentarz do art. 3 w zakresie definicji zawartych w ustawie
o drogach publicznych, uwaga 31).

Zaréwno w orzecznictwie sgdowym, jak i w literaturze wskazuje sie, jakiego rodzaju
aktywno$¢ nie moze zosta¢ uznana za roboty budowlane. W orzecznictwie sagdowym
zauwazono, ze robotami budowlanymi nie sg nasadzenia drzew i krzewéw na okres-
lonej posesji (wyrok NSA z dnia 17 wrzesnia 2013 r., Il OSK 967/12, LEX nr 1559968).
Z kolei M. Janiszewska-Michalska, powolujac si¢ réwniez na poglady wypowiedziane
w orzecznictwie, wskazala, Ze pod pojeciem robét budowlanych nie miedci si¢ montaz
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urzadzen klimatyzacyjnych, prace polegajace na utozeniu glazury czy nowego tynku
w budynku, zamurowanie otworu drzwiowego wewnatrz budynku, gromadzenie na
wlasnej dzialce gruzu i odpadow (M. Janiszewska-Michalska, Podstawowe pojecia...,
s. 52).

Definicja przebudowy, o ktdrej stanowi art. 3 pkt 7a pr. bud., sktada si¢ z dwoch
oddzielonych od siebie cz¢$ci sktadowych. W pierwszej z nich ustawodawca okreslit
w sposob wlasciwy, czym jest przebudowa obiektu budowlanego, akcentujac, ze pole-
ga ona na zmianie jego parametréw uzytkowych lub technicznych, z wyjatkiem pa-
rametrow charakterystycznych dla ksztaltu calego obiektu budowlanego, takich jak
jego kubatura, powierzchnia zabudowy, wysokos¢, dlugo$¢, szerokos¢ lub liczba kon-
dygnacji. Ustawodawca nie doprecyzowat jednak, jak nalezy rozumie¢ sformulowa-
nie dotyczgce zmiany parametréw uzytkowych lub technicznych. Odwotujac si¢ do
regul znaczeniowych jezyka powszechnego, w orzecznictwie sadowym przyjeto, ze
parametrem uzytkowym i technicznym beda wszelkie wielkosci, wyrazane w jednost-
kach miary czy tez wagi elementéw uzytkowych, takich jak dach, okna, schody, oraz
technicznych, takich jak ciezar konstrukeji czy odpornos¢ przeciwpozarowa, ktore
wystepuja w przypadku danego obiektu budowlanego (wyroki NSA z dnia 4 marca
2010 r., IT OSK 493/09, LEX nr 597639, oraz z dnia 25 stycznia 2013 r., IT OSK 627/12,
LEX nr 1361636). Wymienione parametry techniczne ulegaja zmianie w ramach budo-
wy, o ktdrej stanowi art. 3 pkt 6 pr. bud., poniewaz do tego sprowadza si¢ wykonywanie
obiektu budowlanego, jego odbudowa, rozbudowa albo nadbudowa. Zakres ingerencji
w uklad funkcjonalny budynku w przypadku jego przebudowy, podobnie jak remon-
tu, jest mniejszy anizeli okreslony w pojeciu budowy. W drugiej czesci ustawodaw-
ca dopuscil mozliwos¢ zmiany charakterystycznych parametréw w przypadku drog,
zastrzegajac jednak, ze w zakresie niewymagajacym zmiany granic pasa drogowego.
Zgodnie z art. 4 pkt 1 u.d.p. pasem drogowym jest wydzielony liniami granicznymi
grunt wraz z przestrzenig nad i pod jego powierzchnia, w ktérym sg zlokalizowane
droga oraz obiekty budowlane i urzadzenia techniczne zwigzane z prowadzeniem, za-
bezpieczeniem i obstugg ruchu, a takze urzadzenia zwigzane z potrzebami zarzadza-
nia droga. Z uwagi na brak w prawie budowlanym odrebnej definicji pasa drogowego
oraz znaczenie przywotlanej ustawy dla regulacji prawnej dotyczacej drég publicznych,
pojecie pasa drogowego, o ktérym stanowi art. 3 pkt 7a pr. bud., powinno by¢ rozu-
miane zgodnie z przedstawiong definicja.

Za przebudowe w orzecznictwie sgdowym uznano modyfikacje konstrukeji dachu
i kierunku jego spadku, przy braku zmiany charakterystycznych parametréw obiek-
tu, w tym jego wysokosci, oraz braku mozliwo$ci zakwalifikowania robét jako ro-
dzaju budowy (wyrok WSA w Bialymstoku z dnia 9 lutego 2012 r., IT SA/Bk 668/11,
LEX nr 1125239), zmiang $ciany zewnetrznej obiektu budowlanego z drewnianej
na murowang z bloczkéw betonowych (wyrok NSA z dnia 15 pazdziernika 2013 r.,
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IT OSK 1139/12, LEX nr 1613168), wykonanie otworu drzwiowego w miejscu otwo-
ru okiennego (wyrok NSA z dnia 15 lutego 2013 r., IT OSK 1946/11, LEX nr 1559494),
montaz WC na korytarzu (stanowigcym cigg komunikacyjny), jak tez poprzedzajace
ten montaz roboty polegajace na przebiciu si¢ z korytarza do istniejacej w mieszka-
niu instalacji wodno-kanalizacyjnej (wyrok WSA w Olsztynie z dnia 23 maja 2013 r.,
IT SA/O1 233/13, LEX nr 1323700) czy tez wydzielenie pomieszczenia higieniczno-sani-
tarnego w postaci fazienki zwigzane z wykonaniem instalacji wodno-kanalizacyjnej czy
tez grzewczej (wyrok NSA z dnia 18 listopada 2014 r., I OSK 1033/13, LEX nr 1592110).

Definicj¢ ustawowa remontu ustawodawca zawarl w art. 3 pkt 8. Samo stowo ,,remont”
stosunkowo czesto uzywane jest w znaczeniu potocznym jako wykonywanie robot
budowlanych zaréwno w odniesieniu do obiektu budowlanego, jak i rzeczy rucho-
mej w rozumieniu prawa cywilnego. W znaczeniu ustawowym remont odnosi si¢ do
robdt budowlanych w istniejacym obiekcie budowlanym. Za remont nie moga zostac¢
uznane roboty budowlane polegajace na rozbiorce istniejacego obiektu budowlanego
i budowie obiektu nowego, nawet jesli budowa polega na odbudowie obiektu istnie-
jacego z ewentualnym wykorzystaniem materialéw pozostalych po rozbidrce obiektu
dotychczasowego. Aby mozna bylo méwi¢ o remoncie obiektu budowlanego, musi
bowiem istnie¢ remontowany obiekt, dlatego tez przy remoncie nastepuje najczesciej
wymiana tylko poszczegélnych elementéw obiektu i zastgpienie ich nowymi (wyro-
ki NSA: z dnia 13 grudnia 2011 r., I OSK 1835/10, LEX nr 1940786; z dnia 15 lutego
2013 r.,, I OSK 1969/11, LEX nr 1358483; z dnia 16 pazdziernika 2014 r., I OSK 858/13,
LEX nr 1770033). Opisane roboty budowlane w konkretnym stanie faktycznym moga
zawiera¢ sie w definicji budowy albo przebudowy. Celem prac remontowych pozostaje
odtworzenie stanu pierwotnego obiektu budowlanego, nieb¢dace biezaca jego konser-
wacjg, sprowadzajaca si¢ do utrzymania jego nalezytego stanu techniczno-uzytkowego.

Biezaca konserwacja w rozumieniu art. 3 pkt 8 jest wykonywanie w istniejacym
obiekcie budowlanym robdt niepolegajacych na odtworzeniu stanu pierwotnego, ale
majacych na celu jego utrzymanie w dobrym stanie, zabezpieczenie przed szybkim
zuzyciem albo zniszczeniem (wyrok NSA z dnia 5 kwietnia 2006 r., I OSK 704/05,
LEX nr 209107). O ile przy remoncie dochodzi do odtworzenia zniszczonej struktury
obiektu budowlanego, o tyle przy biezacej konserwacji struktura obiektu budowlane-
go ulega odnowieniu, odswiezeniu (M. Janiszewska-Michalska, Podstawowe pojecia...,
s. 55-56). W przypadku remontu, odtworzenia stanu pierwotnego istniejacego obiektu
budowlanego wymagaja naprawy, wymiany lub odnowienia niektdre tylko elementy
obiektu, w przeciwienstwie z kolei do odbudowy, kiedy ten zakres jest znacznie szerszy
(wyrok NSA z dnia 4 sierpnia 2015 r., II OSK 2296/14, LEX nr 1982788).

Remontem w rozumieniu art. 3 pkt 8 nie s3 wykonywane roboty budowlane polega-
jace na rozebraniu badz wzniesieniu $cianek dzialowych, wymianie posadzek, drzwi
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i okien, malowaniu $cian, jezeli nie polegaja one na odtworzeniu stanu pierwotnego
obiektu budowlanego. Za remont w rozumieniu ustawowym nie mozna uzna¢ wyko-
nania ocieplenia zaréwno domu, jak i werandy, poniewaz nie s3 to roboty budowlane
polegajace na odtworzeniu stanu pierwotnego (wyrok NSA w Warszawie z dnia 19 li-
stopada 2001 r., IV SA 390/01, LEX nr 794692; wyrok NSA z dnia 12 lutego 2013 r.,
IT OSK 1906/11, LEX nr 1358455). Przeprowadzenie tych robdt budowlanych zawiera
sie w ustawowym pojeciu przebudowy, poniewaz prowadzi do zmiany parametréow
uzytkowych lub technicznych istniejacego obiektu budowlanego.

W orzecznictwie sgdowym oraz w literaturze rozrdznia si¢ niekiedy pojecia remon-
tu oraz modernizacji, co jednak nie znajduje wyraznego odniesienia w obowigzujg-
cym tekscie prawa budowlanego. Remont polega na wykonaniu robé6t niezbednych do
utrzymania obiektu w odpowiednim stanie technicznym, aby nie ulegt on pogorszeniu
z powodu eksploatacji. Z kolei modernizacja nastepuje wtedy, gdy odtworzenie stanu
pierwotnego polaczone jest z unowoczesnieniem obiektu budowlanego. Innymi stowy,
za remont nie mogg zosta¢ uznane roboty, w wyniku ktérych powstaja nowe elementy.
Z tego powodu w orzecznictwie sgdowym wskazano, ze zdemontowanie istniejgcych
lamp parkowych o konstrukeji stalowej i zastapienie ich nowymi lampami o kon-
strukeji betonowej oznacza wybudowanie zupelnie nowego ciggu oswietleniowego,
nie prowadzgc do odtworzenia stanu pierwotnego i nie bedac wobec tego remontem.
Tak samo wykonanie zewnetrznych schodéw metalowych w miejscu dotychczasowych
schodéw drewnianych nie jest remontem, tylko budowa czesci obiektu budowlanego
(M. Janiszewska-Michalska, Podstawowe pojecia..., s. 55 oraz podane tam orzeczenia).
Modernizacja polega zatem na ulepszeniu, unowocze$nieniu obiektu budowlanego,
podnoszacym jego warto$¢ uzytkowsa i techniczng.

O definicji urzadzenia budowlanego stanowi art. 3 pkt 9, formulujac w pierwszej
kolejnosci tres¢ definiowanego pojecia, a nastepnie w drugiej kolejnosci przyktado-
we rodzaje tego typu urzadzen. Urzadzenia techniczne pozostajg zwigzane z obiek-
tem budowlanym w sposob funkcjonalny, umozliwiajac uzytkowanie obiektu zgodnie
z jego przeznaczeniem, ktdre przesadza o rodzaju urzadzen technicznych niezbednych
do eksploatacji obiektu. Urzadzenie budowlane nie pozostaje kazdorazowo w fizycz-
nym zwigzku z obiektem budowlanym. W niektorych sytuacjach wznoszone jest jako
obiekt odrebny, bedac wowczas jednoczesnie budowlg (wyrok NSA z dnia 2 grudnia
2010 r., IT OSK 1974/10, LEX nr 1613321). Do urzadzen budowlanych nalezg urzadze-
nia stuzgce zaopatrzeniu obiektu w wode. Urzadzenia te w przypadku wielu kategorii
obiektéw budowlanych sg niezbedne do stworzenia wlasciwych warunkéw ich uzytko-
wania. Takim urzadzeniem jest studnia glebinowa, z ktérej woda stuzy lub ma stuzy¢
celom produkcyjnym zakladu (wyrok NSA z dnia 27 listopada 2009 r., I OSK 1840/08,
LEX nr 589046), czy stacja transformatorowa bedaca elementem przylacza elektroener-
getycznego (wyrok NSA z dnia 17 kwietnia 2012 r., II OSK 169/11, LEX nr 1963771).
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Urzadzeniem budowlanym jest ogrodzenie zapewniajace uzytkowanie danego obiektu
budowlanego, ktére bez tego obiektu nie spetniatoby swojej funkeji technicznej (wyrok
NSA w Warszawie z dnia 4 wrze$nia 2002 r., IV SA 1712/00, LEX nr 657117; por. wy-
rok NSA z dnia 6 pazdziernika 2015 r., IT OSK 231/14, LEX nr 1987115). Nie jest nim
ogrodzenie dzialki niezabudowanej, bedace samodzielng inwestycja niepowigzang
z innym obiektem budowlanym (wyrok NSA z dnia 19 kwietnia 2012 r., IT OSK 187/11,
LEX nr 1219078). Tak samo nie jest nim rurocigg powstaly w miejscu istniejacego
rowu melioracyjnego, jezeli jego funkcja nie wigze si¢ z istnieniem konkretnego obiek-
tu budowlanego (wyrok NSA z dnia 4 lutego 2009 r., II OSK 89/08, LEX nr 517014),
ani antena telefonii komoérkowej. Naczelny Sad Administracyjny wskazal, ze jest ona
»obca” w stosunku do budynku i nie jest zwiazana z jego funkcjonowaniem (wyrok
NSA z dnia 27 wrze$nia 2012 r., IT OSK 1013/11, LEX nr 1389888). Urzadzenia tech-
niczne niezwigzane funkcjonalnie z obiektem budowlanym, a stuzace innym celom,
nie moga by¢ uznane za urzadzenia budowlane w rozumieniu art. 3 pkt 9. Stanowig
one odrebne obiekty budowlane. Urzadzenia budowlane wznoszone wraz z obiektem
budowlanym, z ktérym sg zwigzane w sposob funkcjonalny, powinny zosta¢ objete
tym samym pozwoleniem na budowe nawet w przypadku, gdyby dla ich oddzielnego
wzniesienia wymagane byto jedynie dokonanie zgloszenia. Natomiast w przypadku ich
oddzielnej budowy, przed albo po wzniesieniu obiektu budowlanego, ktéremu maja
stuzy¢, traktowane sg one jako odrebne obiekty budowlane wymagajace osobnego po-
zwolenia na budowe albo zgltoszenia.

Terenem budowy zgodnie z art. 3 pkt 10 jest przestrzen, w ktdrej prowadzone sg ro-
boty budowlane wraz z przestrzenig zajmowang przez urzadzenia zaplecza budowy.
A contrario, terenem budowy nie jest dojécie i dojazd do nieruchomosci przewidzianej
pod zabudowe. Stosownie do art. 22 pkt 1 do podstawowych obowigzkéw kierowni-
ka budowy nalezy protokolarne przejecie od inwestora i odpowiednie zabezpieczenie
terenu budowy. Zgodnie z art. 29 ust. 1 pkt 24 pozwolenia na budowe nie wyma-
ga budowa obiektow przeznaczonych do czasowego uzytkowania w trakcie realizacji
robét budowlanych, polozonych na terenie budowy, oraz ustawianie barakowozéw
uzywanych przy wykonywaniu robét budowlanych, badaniach geologicznych i po-
miarach geodezyjnych. Niemniej jednak obowiagzek wykazania posiadanego prawa
do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane, o ktérym stanowi art. 32 ust. 4
pkt 2, réwniez dotyczy terenu budowy. O projekcie zagospodarowania dziatki lub te-
renu ustawodawca stanowi w art. 33 ust. 1. Natomiast zgodnie z art. 34 ust. 3 pkt 1
projekt budowlany powinien zawiera¢ projekt zagospodarowania dziatki lub terenu,
sporzadzony na aktualnej mapie, obejmujacy m.in. okreslenie granic dzialki lub tere-
nu. W orzecznictwie sgdowym przyjeto w zwiazku z tym, Ze pojecie terenu budowy
jest wezsze niz samo okreslenie terenu lub dziatki. O ile pojecie terenu budowy zwia-
zane jest bezposrednio z przestrzenig, gdzie realizowany jest obiekt budowlany, o tyle
dziatka lub teren, wyznaczone konkretnymi granicami, oznaczaja przestrzen, na ktorej
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bezposrednio nie sg prowadzone prace przy realizacji obiektu budowlanego, ale kto-
ra to przestrzen, w zwiagzku z realizacja obiektu budowlanego, ma ulec okreslonemu
zagospodarowaniu, stosownie do postanowien projektu budowlanego zatwierdzonego
przez organ architektoniczno-budowlany (wyrok WSA w Lodzi z dnia 26 wrze$nia
2007 r., IT SA/Ld 611/07, LEX nr 376743). Zgodnie z art. 41 ust. 1 rozpoczecie budowy
nastepuje z chwila podjecia prac przygotowawczych na terenie budowy, do ktérych za-
licza si¢ — stosownie do art. 41 ust. 2 pkt 3 — zagospodarowanie terenu budowy wraz
z budowg tymczasowych obiektéw. Zgodnie z art. 57 ust. 1 pkt 2 lit. b do zawiadomie-
nia o zakonczeniu budowy obiektu budowlanego lub wniosku o udzielenie pozwolenia
na uzytkowanie inwestor jest obowiazany zalaczy¢ o$wiadczenie kierownika budowy
o doprowadzeniu do nalezytego stanu i porzadku terenu budowy.

Niezbednym wymogiem przeprowadzenia procesu inwestycyjno-budowlanego jest le-
gitymowanie si¢ przez inwestora prawem do dysponowania nieruchomoscia na cele
budowlane, zdefiniowanym w art. 3 pkt 11. Wykazanie tego prawa stanowi istotny
element zasady wolnosci budowlanej, o ktorej stanowi art. 4. Jednym z zalgcznikéow do
wniosku o pozwolenie na budowe, stosownie do art. 33 ust. 2 pkt 2, jest o$wiadczenie
o posiadanym prawie do dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane.

Zgodnie z art. 32 ust. 4 pkt 2 pozwolenie na budowe moze by¢ wydane wytacznie temu,
kto zlozyl oswiadczenie pod rygorem odpowiedzialnosci karnej o posiadanym prawie
do dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane. Zgoda wtasciciela nieruchomosci
upowazniajgca inwestora do dysponowania nig na cele budowlane powinna by¢ sformu-
fowana w sposéb jednoznaczny, niepozostawiajacy jakichkolwiek watpliwosci. Ze zto-
zonego przez wlasciciela o§wiadczenia woli powinno wynika¢, ze wyraza on zgode na
wybudowanie na jego gruncie przez wskazanego inwestora okreslonego obiektu budow-
lanego (wyrok NSA w Warszawie z dnia 8 marca 2000 r., IV SA 316/98, LEX nr 657294;
wyrok NSA z dnia 23 wrzesnia 2010 r., I OSK 1395/09, LEX nr 746506).

Jak dostrzezono w orzecznictwie sgdowym, prawo do dysponowania nieruchomos-
cig na cele budowlane w rozumieniu art. 3 pkt 11 jest prawem, ktdre musi by¢ ak-
tualne w dacie ztozenia wniosku o wydanie pozwolenia i w dacie wydania decyzji
w tej sprawie (wyrok NSA z dnia 15 maja 2015 r., IT OSK 2511/13, LEX nr 1780472).
Oswiadczenie wiedzy o posiadanym prawie do dysponowania nieruchomoscia na cele
budowlane stwarza domniemanie, ze przystuguje ono podmiotowi, ktéry je zlozyl.
Samo zloZenie o$wiadczenia nie jest jednak wystarczajace. Inwestor powinien wyka-
za¢ na podstawie dokumentow (wypis z ksiag wieczystych, wypis z rejestru gruntdw,
umowa cywilnoprawna, itp.) swoje prawo do dysponowania nieruchomoscia na cele
budowlane, tak jak to wynika z art. 4 pr. bud. Rozumiane calo$ciowo oswiadcze-
nie jest skuteczne o tyle, o ile z materialu zebranego w sprawie nie wynika wniosek
przeciwny. Domniemanie to moze by¢ obalone dowodami wskazujacymi, ze zfozone
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o$wiadczenie nie odpowiada rzeczywistosci (wyroki NSA: z dnia 18 czerwca 2010 r.,
IT OSK 1101/09, LEX nr 597135; z dnia 11 maja 2007 r., II OSK 775/06, LEX nr 336711;
z dnia 8 wrze$nia 2011 r., IT OSK 1288/10, LEX nr 966245; z dnia 23 pazdziernika
2015 r., IT OSK 1245/14, Rzeczpospolita. Prawo co dnia 2015, nr 251, s. 2). Obowigz-
kiem organu administracji architektoniczno-budowlanej jest ocena, czy przedtozone
o$wiadczenie uprawnia inwestora do prowadzenia okre$lonych we wniosku o pozwo-
lenie na budowe robét budowlanych. W przypadku zakwestionowania przez jednego
z uczestnikdw postepowania tresci analizowanego o$wiadczenia na inwestorze spo-
czywa obowigzek udowodnienia legitymowania si¢ prawem do dysponowania nieru-
chomoscig na cele budowlane. Natomiast w przypadku zaistnienia sporu prawnego
dotyczacego dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane wlasciwy do jego roz-
strzygniecia jest sagd powszechny. Organy administracji publicznej oraz sagdy admini-
stracyjne nie s3 powolane do rozstrzygania o istnieniu po stronie inwestora uprawnien
rzeczowych oraz obligacyjnych wzgledem okreslonej nieruchomosci. Nalezy jednak
w tym miejscu zaznaczy¢, ze organy administracji architektoniczno-budowlanej po-
wolane sg do weryfikacji prawa do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane
wowczas, gdy stanowi to warunek podjecia przez nie dziatan wladczych. O obowigzku
przedstawienia o$wiadczenia, o ktérym mowi art. 32 ust. 4 pkt 2 pr. bud., stanowig
art. 30 ust. 2, art. 40 ust. 1, art. 71 ust. 2 pkt 3, art. 71a ust. 1 pkt 2 pr. bud. Dlatego
w orzecznictwie sadowym wskazano, ze w niektoérych przypadkach, kiedy to pra-
wo nie wynika z prawa wlasnosci czy uzytkowania wieczystego, co mozna sprawdzic¢
w ksiegach wieczystych lub ewidencji gruntéw, organ moze zazada¢ przestawienia
umowy dzierzawy badz umowy najmu w celu sprawdzenia prawidlowosci lokalizacji
obiektu budowlanego i ustalenia obszaru oddzialywania obiektu (wyroki NSA z dnia
30 sierpnia 2013 r., IT OSK 856/12, LEX nr 1559922, 12 lipca 2012 r., IT OSK 742/11,
LEX nr 1387095, oraz z dnia 31 stycznia 2013 r., II OSK 1157/11, LEX nr 1298480).

Nalezy w tym miejscu zauwazy¢, ze o obowiazku przedstawienia o§wiadczenia o posia-
danym prawie do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane nie stanowi art. 51
ust. 1 pkt 2 pr. bud. Z tego powodu w podjetej uchwale Naczelny Sad Administracyj-
ny zajal stanowisko, ze art. 51 ust. 1 pkt 2 pr. bud. nie stanowi podstawy do wydania
decyzji nakladajgcej na inwestora obowigzek zlozenia przewidzianego w art. 32 ust. 4
pkt 2 pr. bud. o$wiadczenia. W uzasadnieniu zapadlej uchwaly Naczelny Sad Admi-
nistracyjny wyjasnil ponadto, ze w razie sporéw na tle prawa do terenu istnieje moz-
liwo$¢ ich rozstrzygania przez sady powszechne jako spraw cywilnych bez potrzeby
angazowania organow administracji publicznej (uchwala sktadu 7 sedziow NSA z dnia
10 stycznia 2011 r., IT OPS 2/10, ONSA WSA 2011, nr 2, poz. 22). Majac na uwadze
powyzsza uchwale, trzeba zwrdci¢ uwage, ze zostata ona opublikowana w urzedowym
zbiorze orzeczen w wersji skroconej w stosunku do zamieszczonej w internetowej bazie
orzeczen sagdow administracyjnych. Poza tym, zaprezentowane w niej stanowisko Na-
czelnego Sadu Administracyjnego nadal wzbudza watpliwosci w orzecznictwie sadow
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administracyjnych. Nie zmienia to jednak faktu, ze przedstawiona uchwatla na pod-
stawie art. 269 § 1 ustawy z dnia 30 sierpnia 2002 r. - Prawo o postgpowaniu przed
sagdami administracyjnymi (tekst jedn.: Dz. U. z 2016 r. poz. 718 z p6zn. zm.) korzysta
z tzw. ogolnej mocy obowiazujacej wszystkie sktady orzekajace w sprawach, w ktdrych
powstalo zagadnienie dotyczace wykladni przepiséw prawa przeprowadzonych w tej
uchwale (A. Skoczylas, Dziatalnos¢ uchwatodawcza NSA, Warszawa 2004, s. 230-233).

Nalezy w tym miejscu zauwazy¢, ze w konkretnym stanie faktycznym z wnioskiem
o wydanie pozwolenia na budowe moze wystapi¢ podmiot legitymujacy si¢ prawem
do dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane w rozumieniu art. 3 pkt 11, kto-
ry w podaniu wskaze inny podmiot - inwestora, na rzecz ktérego ma zosta¢ wydana
decyzja o pozwoleniu na budowe. Podmiot trzeci, bedgcy zarazem adresatem decyzji
administracyjnej, pelnitby wéwczas role tzw. inwestora zastepczego. Posrod obowigz-
koéw inwestora, o ktérych stanowi art. 18 ust. 1, nie zostala wymieniona powinnos¢
uzyskania pozwolenia na budowe. Z faktu, ze na ogoét to inwestor wystepuje o wyda-
nie decyzji o pozwoleniu na budowe, nie mozna wyprowadza¢ wniosku, ze nie moze
tej czynnosci procesowej podja¢ inny podmiot. Jezeli w takiej sytuacji nie ma watpli-
wosci, Ze wnioskodawcy przystuguje prawo, o ktérym stanowi art. 3 pkt 11, po spetl-
nieniu dalszych warunkéw, o ktérych mowa jest w rozdziale 4, organ administracji
architektoniczno-budowlanej powinien wyda¢ decyzje o pozwoleniu na budowe na
rzecz wymienionego w podaniu inwestora. Przeszkodg do wydania tej decyzji nie jest
réwniez stan faktyczny, w ktérym z podaniem o pozwolenie na budowe wystepuje in-
westor niemajacy prawa do dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane, ktéry
jednak zatgczyl do podania o$wiadczenie woli podmiotu legitymujgcego si¢ prawem,
o ktérym stanowi art. 3 pkt 11. Jezeli z o$wiadczenia tego wynika w sposob niebudzacy
watpliwoséci zgoda podmiotu majacego tytul prawny do nieruchomosci na wykonanie
okreslonych robét budowlanych, wowczas przy spelnieniu pozostatych warunkéw nie
ma przeszkdd do wydania decyzji o pozwoleniu na budowe. W takim przypadku in-
westor legitymuje si¢ prawem z art. 3 pkt 11 na podstawie wynikajacego z zalaczone-
go oswiadczenia stosunku obligacyjnego pomiedzy nim a podmiotem majacym tytut
prawny do nieruchomoéci. Z wykladni art. 3 pkt 11 wynika, Ze nie mozna wyda¢ po-
zwolenia na budowe podmiotowi, ktory nie legitymuje si¢ jakimkolwiek prawem do
dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane. Jezeli osoba, ktérej przystuguje ty-
tul prawny do nieruchomosci, godzi sie na wykonanie okreslonych rob6t budowlanych,
to prawo, o ktorym stanowi art. 3 pkt 11, istnieje. Nalezy jednak pamietac, ze zlozone
w opisanym stanie faktycznym o$wiadczenie podmiotu legitymujacego si¢ prawem
z art. 3 pkt 11 nie zmienia stosunkéw wlasnosciowych nieruchomosci. Prowadzi ono
jedynie do modyfikacji jej przeznaczenia oraz posiadania. Wszelkie spory wynikaja-
ce z tego powodu powinny by¢ rozstrzygane na podstawie przepisow prawa cywilne-
go przez sady powszechne (zob. wyroki NSA z dnia 23 marca 2012 r., IT OSK 554/10,
LEX nr 1420335, oraz z dnia 11 wrzesnia 2015 r., II OSK 112/14, CBOSA).
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Definicja prawa do dysponowania nieruchomosciag na cele budowlane ma charakter
zakresowy. Zostaly w niej wymienione w sposdb zupelny prawa, z ktoérych moze wyni-
ka¢ tytul prawny do nieruchomosci, od najszerszych uprawnien rzeczowych wlasciciel-
skich, przez tytuly o atrybutach stabszych, az po uprawnienia wylacznie obligacyjne.
Kolejno$¢ tytuléw prawnych, z ktérych moze wynika¢ prawo, o ktérym stanowi art. 3
pkt 11, nie ma decydujacego znaczenia dla skutecznego wykazania si¢ nim w procesie
budowlanym. Do kompetencji organu administracji architektoniczno-budowlanej nie
nalezy rozstrzyganie sporéw pomiedzy uprawnionymi z réznych tytutéw prawnych.
Jak zauwaza si¢ w orzecznictwie sadowym, z uszeregowania uprawnien do dyspono-
wania nieruchomoscig na cele budowlane nie wynikajg zadne skutki dla postepowania
w sprawach budowlanych, organ administracji bowiem ma wylgcznie bada¢, czy dany
inwestor legitymuje si¢ jednym z wymienionych tytuléw do nieruchomosci (wyrok
NSA z dnia 22 marca 2005 r., OSK 1291/04, LEX nr 189136). W art. 3 pkt 11 ustawo-
dawca nie przesadzil, czy prawo do dysponowania nieruchomoscia na cele budow-
lane moze przyslugiwa¢ wigcej niz jednemu podmiotowi. Nalezy odrdzni¢ sytuacje,
w ktdrej prawo do dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane wynika z tytulu
prawnego o charakterze niekonkurencyjnym (np. z faktu, ze dana nieruchomos¢ jest
przedmiotem wspotwlasnosci), od sytuacji, w ktorej prawo to wynika z tytuléw o cha-
rakterze konkurencyjnym (np. gdy jeden podmiot wywodzi swoje uprawnienie z tytutu
prawnego, jakim jest wlasnos¢, inny za$ podmiot z tytutu prawnego, jakim jest ogra-
niczone prawo rzeczowe w postaci uzytkowania). W pierwszym przypadku nie istnieje
koniecznos¢ rozstrzygania, czyje uprawnienie ma pierwszenstwo, gdyz sg one réwno-
rzedne. W drugim przypadku istnieje konieczno$¢ podjecia decyzji, ktdremu z upraw-
nien nalezy przyznac pierwszenstwo w realizacji (wyrok NSA z dnia 5 pazdziernika
2009 r., II OSK 1351/08, LEX nr 571778). Organ administracji architektoniczno-
-budowlanej powinien kazdorazowo ocenia¢ zlozone przez inwestora o§wiadczenie
o prawie do dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane, z uwzglednieniem re-
gut dowodowych okreslonych w kodeksie postepowania administracyjnego. W pew-
nych sytuacjach samo o$wiadczenie inwestora nie jest wystarczajace. Powinien on
wykazaé prawo, o ktdrym stanowi art. 3 pkt 11, na podstawie dokumentéw (wypis
z ksiag wieczystych, wypis z rejestru gruntéw, umowa cywilnoprawna itp.). W przy-
padkach watpliwych pod wzgledem prawnym rozstrzygniecie w tym zakresie nalezy
do sadu powszechnego, poniewaz zrédlo sporu dotyczace prawa dysponowania nie-
ruchomoscig tkwi w stosunku cywilnoprawnym, a nie publicznoprawnym (por. wy-
roki NSA z dnia 9 listopada 2005 r., II OSK 179/05, ONSA WSA 2006, nr 3, poz. 88,
oraz z dnia 15 maja 2015 r., I OSK 2511/13, LEX nr 1780472; wyrok WSA w Poznaniu
z dnia 16 wrze$nia 2010 r., IV SA/Po 436/10, LEX nr 758503).

W jednej z podjetych uchwat Naczelny Sad Administracyjny zaprezentowal poglad,
ze wykonywany przez spoldzielnie mieszkaniows, na podstawie art. 27 ust. 2 usta-
wy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spdldzielniach mieszkaniowych (tekst jedn.: Dz. U.
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z 2013 r. poz. 1222 z pdzn. zm.), zarzad nieruchomoscig wspolng stanowigcg wspol-
wlasno$¢ spotdzielni uprawnia ja do samodzielnego dysponowania nieruchomoscia
wspolng na cele budowlane w rozumieniu art. 3 pkt 11 pr. bud., bez potrzeby uzy-
skania zgody wtascicieli lokali mieszkalnych stanowiacych odrebny przedmiot wlas-
nosci, wylacznie w zakresie eksploatacji i utrzymania zarzadzanej nieruchomosci
wspolnej (uchwata sktadu 7 sedziow NSA z dnia 13 listopada 2012 r., IT OPS 2/12,
ONSA WSA 2013, nr 2, poz. 23). W uzasadnieniu podjetej uchwaty Naczelny Sad
Administracyjny, opierajac sie przede wszystkim na tzw. prokonstytucyjnej metodzie
wykladni przepisow prawa wynikajacej z art. 64 ust. 1i 3 w zw. z art. 31 ust. 3 Kon-
stytucji RP, wyjasnit, ze spo$réd odmiennych wariantow wyktadni art. 27 ust. 2 u.s.m.
pelniejszg realizacje norm konstytucyjnych zapewnia takie rozumienie tego przepisu,
zgodnie z ktérym spoldzielnia mieszkaniowa nie jest upowazniona do dokonywania
czynnosci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu bez uzyskania zgody wszystkich
wspodtwlascicieli nieruchomos$ci wspdlnej. Zdaniem Naczelnego Sadu Administracyj-
nego powoltywanie si¢ przez spoldzielni¢ mieszkaniowgq zarzadzajaca nieruchomoscia
wspolng na podstawie art. 27 ust. 2 u.s.m. na uprawnienie do dysponowania nieru-
chomoscig na cele budowlane w praktyce realizuje sie przede wszystkim w zwigzku
ze zlozeniem wniosku o wydanie pozwolenia na budowe albo dokonaniem zgloszenia
zamiaru wykonania robét budowlanych. Prawo do dysponowania nieruchomoscia na
cele budowlane moze odnosic¢ si¢ do réznego rodzaju zamierzen budowlanych. W kaz-
dym przypadku, gdy inwestor planuje zrealizowaé okreslone zamierzenie budowlane,
konieczne jest dokonanie oceny, czy z uwagi na jego rodzaj dysponuje takim prawem
do nieruchomosci, ktore pozwala na jego wykonanie. Jezeli spoldzielnia mieszkaniowa
jest wspotwlascicielem czesci wspolnych nieruchomosci (budynku, w ktorym wyod-
rebniono lokale bedace wlasnosécia innych oséb) i gdy spoldzielnia wykonuje zarzad
takg nieruchomoscig na podstawie art. 27 ust. 2 u.s.m., zakres prawa spdtdzielni do
dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane zalezy od tego, czy okreslone za-
mierzenie budowlane wynika z obowiazkéw i uprawnien spotdzielni sprawujacej za-
rzad nieruchomosciami wspdlnymi. Skoro na spoldzielni mieszkaniowej spoczywaja
obowiazki w zakresie eksploatacji i utrzymania oraz remontu budynku (art. 4 ust. 4
iart. 6! u.s.m.), to spotdzielnia w ramach sprawowanego zarzagdu ma prawo do dyspo-
nowania nieruchomoscig wspdlng na cele budowlane w tym zakresie.

Powyzszy poglad zostal powtérzony przez Naczelny Sad Administracyjny w tezie ko-
lejnej uchwaly zapadlej w tym samym przedmiocie (uchwala sktadu 7 sedziow NSA
z dnia 19 pazdziernika 2015 r., IT OPS 2/15, ONSA WSA 2016, nr 2, poz. 16). W tezie
uchwaly Naczelny Sad Administracyjny wskazal, ze spoldzielnia mieszkaniowa wyko-
nujaca zarzad nieruchomoscia wspdlng stanowigcg wspdétwlasnosé spoldzielni, na pod-
stawie art. 27 ust. 2 u.s.m., posiada tytul prawny do dysponowania ta nieruchomoscia
na cele budowlane, w rozumieniu art. 3 pkt 11, w zakresie eksploatacji i utrzymania
nieruchomosci wspdlnej. W uzasadnieniu tej uchwaty Naczelny Sad Administracyjny
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podzielil wczesniej wyrazony poglad (zob. uchwata sktadu 7 sedziéw NSA z dnia 13 li-
stopada 2012 r., I OPS 2/12, ONSA WSA 2013, nr 2, poz. 23), ze powolywanie sie przez
spoldzielnie mieszkaniows zarzadzajacg nieruchomoscig wspdlna na podstawie art. 27
ust. 2 u.s.m. na uprawnienie do dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane
w praktyce moze realizowac sie przede wszystkim w zwigzku ze ztozonym wnioskiem
o wydanie pozwolenia na budowe lub dokonaniem zgloszenia zamiaru wykonania
robot budowlanych. Ustawa o spétdzielniach mieszkaniowych nie réznicuje dziatan
spoldzielni mieszkaniowej, sprawujacej zarzad nieruchomoscia wspolna na podstawie
art. 27 ust. 2 u.s.m., na czynnosci zwyklego zarzadu i czynnosci przekraczajace zakres
zwyklego zarzadu. Zdaniem Naczelnego Sadu Administracyjnego nie ma podstaw do
przyjecia stanowiska, ze spétdzielnia mieszkaniowa w ramach zarzadu nieruchomos-
cig wspolng moze realizowa¢ inne cele niz utrzymanie i eksploatacja nieruchomosci
wspdlnej. W tym zakresie Naczelny Sad Administracyjny odstapil od pogladu przyje-
tego w uzasadnieniu wyzej wymienionej uchwaly z dnia 13 listopada 2012 r., Ze ustawa
o spotdzielniach mieszkaniowych nie okresla zarzadu nieruchomoscia wspdlng przez
spotdzielnie mieszkaniowy i konieczne jest stosowanie przepiséw kodeksu cywilnego
o wspotwlasnoséci. Ustawa o spoldzielniach mieszkaniowych okresla bowiem, ze za-
rzad nieruchomoscig wspolng stanowigcg wspotwlasnos¢ spoldzielni dotyczy eksplo-
atacji i utrzymania nieruchomosci wspolnej. Z punktu widzenia prawa budowlanego
kryterium oceny, czy spéldzielnia mieszkaniowa ma tytul prawny do dysponowania
nieruchomoscia wspolng na cele budowlane, wynikajacy ze wspdétwlasnosci i wyko-
nywanego przez spoldzielni¢ z mocy ustawy zarzadu nieruchomoscig wspodlna, jest
to, czy zamierzenie inwestycyjne dotyczy eksploatacji i utrzymania nieruchomosci
wspolnej, ktorg stanowig czesci budynku i urzgdzenia niestuzace wylacznie do uzyt-
ku wlascicieli lokali. Nie jest wiec potrzebne, na gruncie prawa budowlanego, roz-
wazanie, czy zarzagd wykonywany przez spétdzielnie mieszkaniowa, o ktérym mowa
w art. 27 ust. 2 u.s.m., obejmuje czynnosci przekraczajace zakres zwyktego zarzadu.
W kazdym przypadku natomiast, gdy spoldzielnia zamierza podja¢ roboty budowlane
dotyczace nieruchomosci wspolnej, regulowane ustawg — Prawo budowlane, konieczne
jest ustalenie, czy roboty te dotyczg eksploatacji i utrzymania czesci budynku i urza-
dzen stanowiacych nieruchomo$¢ wspdlng. Ustawa o spdldzielniach mieszkaniowych
nie okresla, na czym polega eksploatacja i utrzymanie nieruchomosci wspolnej, ktd-
ra stanowia cze$¢ budynku i urzadzenia niestuzace wylacznie do uzytku wtascicieli
lokali. Naczelny Sad Administracyjny wskazal jednak, ze eksploatacja i utrzymanie
takiej nieruchomosci wspélnej obejmuje wszelkiego rodzaju roboty budowlane, kto-
re stuzg prawidlowej eksploatacji i utrzymaniu substancji budynkowej, co oznacza,
ze spoldzielnia mieszkaniowa wykonujaca zarzad nieruchomoscig wspolng ma tytut
prawny do dysponowania tg nieruchomoscia na cele budowlane w zakresie robdt bu-
dowlanych, ktore stuzg eksploatacji i utrzymaniu czesci budynku i urzadzen, objetych
wspolwlasnoscig. Roboty budowlane moga wiec obejmowac nie tylko remont, ale tak-
ze przebudowe w rozumieniu ustawy — Prawo budowlane, jezeli dotycza eksploatacji
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i utrzymania nieruchomosci wspélnej, zaréwno co do czesci budynku, jak i urzadzen
budowlanych, o ktérych mowa w art. 3 pkt 9 pr. bud.

Samo pojecie nieruchomosci zostato zdefiniowane w art. 46 § 1 k.c., na podstawie kto-
rego wyroznia sie nieruchomosci gruntowe, budynkowe i lokalowe. Pierwszym z wy-
mienionych praw do dysponowania nieruchomoscia jest prawo wlasnoséci. Pozostaje
ono najszerszym prawem rzeczowym, ktorego ochrona gwarantowana jest w art. 21
ust. 1 Konstytucji RP, uprawniajagcym - zgodnie z art. 140 k.c. - do rozporzadzania
oraz korzystania z rzeczy przez wlasciciela z wylaczeniem innych oséb w granicach
okreslonych przez ustawy i zasady wspodtzycia spotecznego, zgodnie ze spoteczno-go-
spodarczym przeznaczeniem prawa. Prawo wlasnosci w konkretnym stanie faktycz-
nym i prawnym moze zosta¢ ograniczone zaréwno przez ustanowienie okreslonego
rodzaju praw o charakterze rzeczowym, jak i publicznym (wiele aktéw prawnych
ograniczajacych prawo wlasnoéci wymieniaja S. Rudnicki, G. Rudnicki, Komentarz
do Kodeksu cywilnego. Ksiega druga. Wilasnosc i inne prawa rzeczowe, Warszawa 2011,
s. 39-40). Stosownie do art. 64 ust. 3 Konstytucji RP nie powinny one jednak ograni-
czaé istoty prawa wlasnoéci. Prawo do dysponowania nieruchomoscia na cele budow-
lane nie jest tozsame z prawem do rozporzadzania rzeczg w rozumieniu art. 140 k.c.,
przystugujacym wiascicielowi rzeczy. Jezeli inwestorem jest wlasciciel nieruchomosci,
na ktdrej ma by¢ wzniesiony obiekt budowlany, wéwczas strona postepowania admi-
nistracyjnego w sprawie wydania pozwolenia na budowe pozostaje wiasciciel tej nie-
ruchomosci jako podmiot posiadajacy jednoczes$nie prawo do dysponowania nig na
cele budowlane. Jednak w sytuacji, w ktdrej kto inny jest wlascicielem nieruchomosci,
a kto inny legitymuje si¢ prawem do dysponowania nieruchomoscig na cele budowla-
ne, np. z tytutu uzytkowania wieczystego, strong tego postepowania bedzie uzytkow-
nik wieczysty, a nie wlasciciel nieruchomosci (postanowienie NSA z dnia 2 grudnia
2005 r., I OSK 857/05, LEX nr 188793).

Wedlug art. 195 k.c. wlasno$¢ tej samej rzeczy moze przystugiwaé niepodzielnie kilku
osobom. Jej nature prawng okresla jednos¢ przedmiotu, wielo$¢ podmiotéw oraz nie-
podzielnos¢ wspdlnego prawa (A. Cisek (w:) Kodeks cywilny. Komentarz, red. E. Gnie-
wek, Warszawa 2011, s. 339; S. Rudnicki, G. Rudnicki, Komentarz do Kodeksu cywilne-
go. Ksiega druga..., s. 272-273). Wspotwlasnos¢ moze mie¢ charakter albo utamkowy,
albo faczny. Wspotwlasnos¢ faczna regulowana jest przez przepisy dotyczace stosun-
kéw podstawowych o charakterze osobistym, z ktérych ona wynika. Jednym z jej
przyktadéw pozostaje wspolno$¢é majgtkowa malzenska powstajaca zgodnie z art. 31
§ 1 ustawy z dnia 25 lutego 1964 r. - Kodeks rodzinny i opiekunczy (tekst jedn.: Dz. U.
z 2015 r. poz. 2082 z p6zn. zm.) pomiedzy malzonkami z chwilg zawarcia matzen-
stwa. Przestanki odstepstwa od wyrazonej w art. 36 § 2 k.r.o. zasady samodzielnego
dziatania kazdego z malzonkow w zarzadzie ich majatkiem wspdlnym zostaly usta-
nowione w art. 37 k.r.o. Dotyczg one m.in. czynnosci prawnej prowadzacej do zbycia,
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obcigzenia, odptatnego nabycia prawa rzeczowego, ktorego przedmiotem jest budynek
lub lokal. Wspoétwlasnosé w czesciach utamkowych polega na tym, ze udziat kazdego
wspolwlasciciela we wspolnym prawie okreslony jest kwotowo utamkiem. Utamek,
jako kategoria niematerialna, okresla zakres uprawnien jednego wspétwlasciciela wo-
bec pozostatych. Z punktu widzenia prawa do dysponowania nieruchomoscig na cele
budowlane istotnego znaczenia nabiera sposdb sprawowanego zarzadu (na temat sa-
mego pojecia zarzadu zob. uchwata sktadu 7 sedziéw SN z dnia 25 marca 1994 r.,
IIT CZP 182/93, OSNCP 1994, nr 7-8, poz. 146). W pierwszej kolejnosci moze on zo-
sta¢ uregulowany przez wspolwlascicieli w formie umowy. W jej braku zastosowanie
znajdujg przepisy art. 199-203 k.c. W art. 1991 201 k.c. zostal dokonany podziat ogotu
czynnosci prawnych odnoszgcych si¢ do wspdlnej rzeczy na czynnosci przekraczajace
zwykly zarzad, dla dokonania ktérych potrzebna jest zgoda wszystkich wspotwlasci-
cieli, oraz czynnos$ci zwyklego zarzadu wymagajace dla swojej prawnej skutecznosci
zgody wigkszo$ci wspoltwlascicieli. O zaliczeniu konkretnej czynnosci do jednej z wy-
mienionych kategorii decyduja okolicznosci konkretnego przypadku. Niemniej jed-
nak wskazuje si¢, Ze czynno$cig przekraczajacg zwykly zarzad jest z reguly budowa
lub przebudowa domu na wspdlnej nieruchomosci (S. Rudnicki, G. Rudnicki, Komen-
tarz do Kodeksu cywilnego. Ksigga druga..., s. 300; wyrok SN z dnia 11 pazdziernika
1990 r., IIT ARN 15/90, OSP 1991, z. 6, poz. 163; wyrok NSA z dnia 7 marca 2006 r.,
IT OSK 576/05, LEX nr 198321). W orzecznictwie sgdowym przyjeto, ze umowne udo-
stepnienie nieruchomosci dla rozbudowy stacji bazowej telefonii komoérkowej stano-
wi czynno$¢ przekraczajaca zwykly zarzad (wyrok NSA z dnia 6 wrzesnia 2005 r.,
OSK 1914/04, LEX nr 195011), podobnie jak wyrazenie zgody na budowe gazociagu
przechodzgcego przez nieruchomos¢ stanowigcg wspotwlasnos¢ (wyrok NSA w War-
szawie z dnia 28 marca 2002 r., IV SA 1563/00, niepubl.; zob. jednak wyrok NSA z dnia
14 czerwca 2013 r.,, II OSK 428/12, LEX nr 1559754), zmiana sposobu uzytkowania
obiektu i przebudowa elewacji budynku (wyrok NSA w Poznaniu z dnia 22 marca
2002 r., IT SA/Po 1874-1875/00, LEX nr 1686212).

Podzial nieruchomosci o charakterze utamkowym moze nastapi¢ jedynie do korzysta-
nia z niej, o czym stanowi art. 206 k.c. (podziat quoad usum). Podzial taki nastepuje na
podstawie orzeczenia sagdu albo umowy wspotwiascicieli. W wyniku jego dokonania
wspotwlasciciel staje sie posiadaczem prawa do korzystania z wydzielonej czesci nieru-
chomosci. Podzial ten nie jest rOwnoznaczny ze zniesieniem wspotwlasnosci. W zalez-
nosci od zmiany okolicznosci moze on ulec modyfikacji albo w drodze porozumienia
zawartego pomiedzy wspotwlascicielami, albo sagdowego zniesienia wspotwilasnosci.
Podzial quoad usum moze wigza¢ si¢ z nabyciem przez poszczegdlnych wspotwiasci-
cieli uprawnienia do wzniesienia obiektu budowlanego, jezeli wynika to z tresci umo-
wy lub orzeczenia sadowego (wyroki NSA w Warszawie z dnia 1 pazdziernika 1991 r.,
IV SA 293/91 i IV SA 574/91, OSP 1993, z. 4, poz. 79, wraz z glosa S. Jedrzejewskie-
go, tamze, s. 184). Jego dokonanie oraz zakres nie moze by¢ jednak domniemywany
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czy tez dorozumiany. Z samego faktu przyznania poszczegdlnym wspotwlascicielom
nieruchomosci prawa do wylacznego korzystania z okreslonych dziatek nie wynika,
ze majg oni prawo do ich zabudowy w rozumieniu art. 3 pkt 11 (wyrok NSA z dnia
18 maja 2007 r., Il OSK 1869/06, LEX nr 338967).

Prawo do dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane moze wynika¢ z uzytkowa-
nia wieczystego, ktore zostalo uregulowane w art. 232-243 k.c. oraz w art. 62-66 u.g.n.
Mozliwo$¢ ustanowienia uzytkowania wieczystego zostala odniesiona w art. 232
§ 1 k.c. do gruntéw stanowigcych wlasno$¢ Skarbu Panstwa, jednostek samorzadu te-
rytorialnego lub ich zwigzkdéw. Jego charakter prawny wykazuje cechy wlasciwe pra-
wu wlasnoéci oraz ograniczonym prawom rzeczowym. Ze wzgledu na szeroki zakres
uprawnien uzytkownika wieczystego, upodabniajacy uzytkowanie wieczyste do pra-
wa wlasno$ci, analogiczne zastosowanie maja przepisy o wlasnoséci dotyczace wspdl-
nosci tego prawa, jego zniesienia, ochrony oraz stosunkéw sasiedzkich. Uzytkowanie
wieczyste jest jednak prawem na rzeczy cudzej, ktérego tres¢ okreslajg przepisy pra-
wa, zasady wspolzycia spotecznego oraz umowa o oddanie nieruchomosci gruntowej
w uzytkowanie wieczyste. Uprawnienia uzytkownika wieczystego do zagospodarowa-
nia nieruchomo$ci wytaczaja uprawnienia wtasciciela w zakresie okreslonym umowsa
o oddanie nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste (wyrok NSA z dnia 5 pazdzier-
nika 2009 r., IT OSK 1351/08, LEX nr 571778). Zgodnie z art. 234 w zw. z art. 158 k.c.
zar6wno umowa o ustanowieniu, jak i przeniesieniu istniejacego prawa uzytkowania
wieczystego musi by¢ pod rygorem niewaznos$ci zawarta w formie aktu notarialnego.
Skutkiem konstytutywnym dla jego ustanowienia jest dokonanie wpisu w ksiedze wie-
czystej (zob. tez wyrok NSA z dnia 8 lipca 2011 r., I OSK 1293/10, LEX nr 1082624).
Zaréwno z art. 235 § 1-2, art. 239 § 2 i art. 240 k.c, jak i art. 62-63 u.g.n. wynika, ze
zasadniczym powodem oddania nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste
jest jej zabudowa. Instytucja uzytkowania wieczystego zrodzila si¢ z potrzeb urbani-
zacyjnych. Wyksztalcita sie, dochodzac do wspodtczesnej postaci, w toku ewolucji usta-
wodawstwa, z roznych wczesniejszych form prawnych korzystania z cudzych gruntéw
w celach inwestycyjnych (A. Cisek (w:) Kodeks cywilny..., red. E. Gniewek, s. 390). Ele-
menty skladowe umowy o oddanie nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczy-
ste w celu wzniesienia na gruncie budynkéw lub innych urzadzen zostaly wymienio-
ne w art. 239 § 2 k.c. W art. 62 ust. 3 u.g.n. ustawodawca wyjasnil, Ze za rozpoczecie
zabudowy uwaza si¢ wybudowanie fundamentéw, a za jej zakonczenie wybudowanie
budynku w stanie surowym zamknietym.

W dalszej kolejnosci ustawodawca w art. 3 pkt 11 pr. bud. stanowi o zarzadzie, nie
precyzujac jednak dokladnie jego rodzaju oraz podstawy prawnej. W orzecznictwie sg-
dowym wskazuje sie, ze w przepisie tym mowa jest o zarzadzie nieruchomosciami sta-
nowiacymi wlasno$¢ Skarbu Panstwa lub gminy, przeksztalconym od dnia 1 stycznia
1998 r. w trwaly zarzad unormowany w rozdziale 5 dzialu I u.g.n. (wyrok NSA z dnia
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6 wrzesnia 2005 r., OSK 1914/04, LEX nr 195011, oraz z dnia 28 kwietnia 2006 r.,
IT OSK 800/05, LEX nr 212225). Trwaly zarzad nie jest prawem rzeczowym ani forma
umowy cywilnoprawnej uprawniajacej do wtadania nieruchomoscia, lecz jest publicz-
noprawng formg wladania nieruchomoscig przez panstwowg lub samorzadowsy jed-
nostke organizacyjng nieposiadajacg osobowosci prawnej (wyrok WSA w Warszawie
z dnia 3 czerwca 2004 r., I SA 2372/02, LEX nr 159015). Calkowicie inny charakter ma
natomiast zarzad wykonywany przez zarzadce ustanowionego przez sad na podstawie
art. 203 k.c. Sprawowany jest on w imieniu wspolwlascicieli i ograniczony wytacznie
do wykonywania czynno$ci zwyklego zarzadu. Trwaly zarzad, zgodnie z art. 43 ust. 2
pkt 2 u.g.n., uprawnia do korzystania z nieruchomosci oddanej w ten zarzad przez
mozliwoé¢ zabudowy, odbudowy, rozbudowy, nadbudowy, przebudowy lub remontu
obiektu budowlanego zgodnie z prawem budowlanym, za zgoda organu nadzoruja-
cego. Ustanawiany jest on na czas oznaczony albo nieoznaczony w drodze decyzji
administracyjnej, ktorej elementy szczegolne zostaly okreslone w art. 45 ust. 2 u.g.n.

Pojecie trwalego zarzadu nie obejmuje zarzadu sprawowanego przez spéldzielnie
mieszkaniowe na podstawie art. 27 ust. 2 u.s.m. Spoldzielnia mieszkaniowa, realizu-
jac prawo do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane, powinna powota¢ si¢
na tytul prawny w postaci wlasnosci danej nieruchomosci (uchwata sktadu 7 sedziow
NSA z dnia 19 pazdziernika 2015 r., II OPS 2/15, ONSA WSA 2016, nr 2, poz. 16).
W art. 27 ust. 2 u.s.m. ustawodawca wprost stanowi, ze zarzad nieruchomosciami
wspolnymi stanowigcymi wspotwlasnos¢ spotdzielni wykonywany jest jako zarzad
powierzony, o ktérym stanowi art. 18 ust. 1 u.w.l. Polega on na tym, ze wlasciciele
lokali w drodze umowy powierzaja zarzad nieruchomoscig wspolng osobie fizycznej
lub prawnej. Wymagane jest do tego zachowanie formy aktu notarialnego, a stronami
umowy sa wszyscy wlasciciele lokali.

Prawo do dysponowania nieruchomosciag na cele budowlane moze wynika¢ z ogra-
niczonych praw rzeczowych, ktorych ogét zostal wymieniony w art. 244 k.c. (nu-
merus clausus). Ustawodawca pozytywnie i wyczerpujaco okreéla uprawnienia, jakie
skladaja si¢ na tres¢ kazdego ograniczonego prawa rzeczowego. Z punktu widzenia
art. 3 pkt 11 pr. bud. nie majg znaczenia ani hipoteka, ktora polega na mozliwosci za-
spokojenia si¢ przez wierzyciela z nieruchomosci obcigzonej bez wzgledu na to, czyja
stata si¢ wlasnoscig i z pierwszenstwem przed wierzycielami osobistymi wiasciciela
nieruchomosdci, ani prawo zastawu, ktore nie dotyczy nieruchomosci. Znaczenie maja
natomiast uzytkowanie, stuzebnos$¢ oraz prawa spétdzielcze. W odniesieniu do uzyt-
kowania uregulowanego w dziale II tytutu IIT ksiegi drugiej kodeksu cywilnego, jego
trescig jest, zgodnie z art. 252 k.c., mozliwo$¢ obcigzenia rzeczy (ruchomej albo nie-
ruchomosci) prawem do jej uzywania i do pobierania pozytkéw. Stanowi ono tylko
wowczas prawo do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane, gdy w tym celu
zostalo na niej ustanowione. Uzytkownik, stosownie do art. 256 k.c., powinien wyko-
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nywaé swoje prawo zgodnie z wymaganiami prawidlowej gospodarki. Po wygasnigciu
uzytkowania jest on obowigzany, zgodnie z art. 262 k.c., zwrdci¢ rzecz wiascicielowi
w takim stanie, w jakim powinna si¢ znajdowac stosownie do przepiséw o wykony-
waniu uzytkowania. Gdy uzytkownik jest osoba fizyczna, zgodnie z art. 267 § 1 k.c,,
obowigzany jest zachowa¢ substancje rzeczy oraz jej dotychczasowe przeznaczenie.
Moze on réwniez — stosownie do art. 267 § 2 k.c. - zbudowac¢ i eksploatowaé nowe
urzadzenia stuzace do wydobywania kopalin z zachowaniem przepiséw ustawy — Pra-
wo geologiczne i gérnicze.

Dysponowanie nieruchomoscia na cele budowlane moze wynika¢ réwniez ze stuzeb-
nosci, o ktdrych stanowi dziat III tytutu III ksiegi drugiej kodeksu cywilnego. Dzielg
sie one na stuzebnosci gruntowe, osobiste oraz stuzebnos$¢ przesytu. Stuzebnoé¢ grun-
towa oraz osobista wowczas stanowi prawo w rozumieniu art. 3 pkt 11 pr. bud., gdy
polega na prawie do korzystania przez wiasciciela nieruchomosci wladnacej z nieru-
chomosci obcigzonej. Poza tym nie w kazdym przypadku prawo to polega na korzy-
staniu z nieruchomosci obcigzonej w celach budowlanych. Na uwage zastuguje w tym
wzgledzie art. 289 § 1 k.c., naktadajacy - w braku odmiennej umowy - na wlasciciela
nieruchomosci wladnacej obowigzek utrzymywania urzadzen potrzebnych do wyko-
nywania stuzebnosci gruntowej. Przykladowo nalezy wskaza¢, ze urzadzeniami tymi
moga by¢ drogi i urzadzenia drogowe, mosty, studnie, zbiorniki wodne, instalacje
wodne. Kwestia wzniesienia niezbednych urzadzen i pokrycia kosztéw takiej inwe-
stycji zostala pozostawiona do umownej regulacji stron. O stuzebnosci przesylu usta-
wodawca stanowi w art. 305!-305* k.c. Zostata ona ustanowiona mocg ustawy z dnia
30 maja 2008 r. o zmianie ustawy - Kodeks cywilny oraz niektérych innych ustaw
(Dz. U. Nr 116, poz. 731), ktora weszta w zycie z dniem 3 sierpnia 2008 r. Zgodnie
z art. 305! k.c. polega ona na obcigzeniu nieruchomosci na rzecz przedsiebiorcy za-
mierzajacego wybudowac lub ktdrego wlasnoscig sa urzadzenia przesytowe, o ktérych
stanowi art. 49 § 1 k.c., prawem polegajacym na tym, ze przedsigbiorca moze korzy-
sta¢ w oznaczonym zakresie z nieruchomosci obciazonej, zgodnie z przeznaczeniem
tych urzadzen. Umowne ustanowienie stuzebnosci przesytu stanowi czynnos¢ prze-
kraczajacy zakres zwykltego zarzadu rzecza wspdlna i do jej skutecznego ustanowie-
nia konieczne jest ztozenie o$wiadczenia woli przez wszystkich wspotwlascicieli nie-
ruchomosci (postanowienie SN z dnia 6 lipca 2011 r., I CSK 714/10, LEX nr 897954).

O spoldzielczym wilasnosciowym prawie do lokalu ustawodawca stanowi w rozdzia-
le 2! ustawy o spdldzielniach mieszkaniowych. W art. 172 ust. 1 u.s.m. prawu temu
nadany zostal charakter zbywalny oraz dziedziczny. Ustawodawca wskazal roéwniez
wprost, zZe jest ono ograniczonym prawem rzeczowym. Z tresci tego ograniczone-
go prawa rzeczowego do spoldzielczego lokalu uzytkowego wyplywa uprawnienie
skarzacego do dysponowania tym lokalem na cele budowlane w rozumieniu art. 3
pkt 11 pr. bud. w zakresie wykorzystywania tego lokalu na cele uzytkowe i wprowadza-
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nia zmian obejmujacych wylacznie ten lokal w zakresie takiego przeznaczenia, tj. jako
lokalu uzytkowego. Uprawnienie to nie zostalo uwarunkowane zgoda spétdzielni (wy-
rok NSA z dnia 22 marca 2005 r., OSK 1291/04, LEX nr 189136).

W art. 3 pkt 11 pr. bud. ustawodawca przesadzit o mozliwoséci dekodowania prawa do
dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane ze stosunku obligacyjnego, ktéry
przewiduje uprawnienia do wykonywania robdt budowlanych. Kazda umowa cywil-
noprawna, zaréwno uregulowana wprost w kodeksie cywilnym, jak i stworzona na po-
trzeby stosunkow prywatnoprawnych stron, na podstawie ktorej wlasciciel (wieczysty
uzytkownik) upowaznil inny podmiot do zabudowy wilasnego gruntu, tworzy stosunek
zobowigzaniowy w rozumieniu art. 353 § 1 k.c. i daje prawo do dysponowania nieru-
chomoscig na cele budowlane (wyrok NSA z dnia 24 stycznia 2007 r., IT OSK 211/06,
LEX nr 505678). Prawo, o ktérym stanowi art. 3 pkt 11 pr. bud., moze wynika¢ zaréw-
no z tzw. stosunkow obligacyjnych nazwanych, jak i nienazwanych. Posréd stosun-
koéw zobowigzaniowych nazwanych nalezy wymieni¢ umowe najmu, o ktérej stano-
wi dzial I tytulu XVII ksiegi trzeciej kodeksu cywilnego, poczawszy od art. 659 k.c.,
oraz umowe dzierzawy uregulowang w dziale IT tytutu XVII ksiegi trzeciej kodeksu
cywilnego, poczawszy od art. 693 k.c. Przedmiotem wskazanych umoéw jest oddanie
najemcy (dzierzawcy) rzeczy do uzywania w przypadku umowy najmu oraz uzywa-
nia i pobierania pozytkéw w odniesieniu do umowy dzierzawy przez czas oznaczony
lub nieoznaczony za zaplatg przez najemce (dzierzawce) uméwionego czynszu. Nale-
zy jednak podkresli¢, ze prawo, o ktérym stanowi art. 3 pkt 11 pr. bud., musi by¢ za-
strzezone w zawartej umowie. Nie moze ono pozostawa¢ dorozumiane (wyroki NSA
z dnia 16 listopada 2004 r., OSK 784/04, LEX nr 837743, oraz z dnia 7 marca 2006 r.,
IT OSK 576/05, LEX nr 198321) czy tez wywodzone z braku przeciwnych postanowien
umowy. Z istoty umowy dzierzawy nie wynika prawo do zabudowy dzierzawione-
go gruntu przez dzierzawce (wyrok NSA z dnia 4 wrzes$nia 2007 r., II OSK 1160/06,
LEX nr 374725). Prawo takie nie wynika réwniez z istoty umowy najmu. Jezeli na-
tomiast inwestor, ktéremu przystuguje prawo do dysponowania nieruchomoscia na
cele budowlane wynikajace ze stosunku zobowigzaniowego, przekroczy zakres swo-
ich uprawnien, to jest to sprawa cywilna w rozumieniu art. 1 ustawy z dnia 17 listo-
pada 1964 r. - Kodeks postepowania cywilnego (tekst jedn.: Dz. U. z 2014 r. poz. 101
z pozn. zm.), do ktdrej rozpoznania wlasciwy jest sad powszechny, a nie przestanka
do stwierdzenia niewaznosci decyzji o pozwoleniu na budowe (wyrok NSA z dnia
8 czerwca 2006 r., IT OSK 1111/05, LEX nr 266135). Tak samo sad powszechny jest
wlasciwy do badania skutkdéw prawnych zawartej umowy cywilnej dajacej prawo do
dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane (wyrok NSA z dnia 4 pazdziernika
2005 r., II OSK 46/05, LEX nr 500981).

Definicje ustawowa pozwolenia na budowe ustawodawca zamiescil w art. 3 pkt 12.
Przybiera ono forme decyzji administracyjnej, rozstrzygajac co do istoty o przystu-
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gujacym inwestorowi prawie zabudowy. Pozwolenie na budowe jest opartym na prze-
pisach prawa, pochodzacym od organu administracji publicznej, skierowanym do
okreslonego podmiotu, wladczym rozstrzygnieciem dotyczacym uprawnien z zakre-
su administracji publicznej w konkretnej sprawie administracyjnej. Z jednej strony
ma ono charakter konstytutywny, umozliwiajac jego adresatowi realizacje okreslonego
obiektu budowlanego przy uwzglednieniu konkretnych warunkéw. Z drugiej strony -
jego deklaratoryjne ujecie przejawia si¢ w potwierdzeniu prawa inwestora do zabudo-
wy danej nieruchomosci. Pozwolenie na budowe jest aktem administracyjnym zwia-
zanym, poniewaz w razie spelnienia wymagan okreslonych przepisami prawa organ
musi wydac decyzje o tresci zadanej przez inwestora. Jego rzeczowy charakter wyraza
sie w tym, ze wyznacza sytuacje prawng nieruchomosci, na ktérej ma zosta¢ wzniesio-
ny obiekt budowlany (M. Janiszewska-Michalska, Podstawowe pojecia..., s. 69-75 oraz
podana tam literatura; W. Jakimowicz, Wolnos¢ zabudowy w prawie administracyjnym,
Warszawa 2012, s. 215-216; szerzej zob. komentarz do art. 28, uwagi 1-4). W prakty-
ce moze pojawic sie pytanie dotyczace wystepowania etapami przez inwestora o uzy-
skanie odrebnych pozwolen na budowe tego samego obiektu budowlanego. Naczelny
Sad Administracyjny sprzeciwit si¢ takiej praktyce, wywodzac, ze nie mozna dzieli¢
na etapy zamierzenia budowlanego sktadajacego sie z jednego obiektu, gdyz w takim
przypadku pozwolenie na budowe musi dotyczy¢ calego zamierzenia budowlanego.
Wybér, ktory obiekt ma by¢ realizowany w pierwszym etapie, nalezy do inwestora.
»Etapowanie” zamierzenia budowlanego jest dopuszczalne, jezeli docelowo przewi-
duje sie budowe wiecej niz jednego obiektu (wyrok NSA z dnia 6 listopada 2015 r.,
IT OSK 533/14, LEX nr 1990850).

Decyzja o pozwoleniu na budowe to jedna z gtéwnych instytucji prawa budowlanego,
na podstawie ktdrej — zgodnie z art. 28 ust. 1 — mozna rozpocza¢ roboty budowlane.
Artykutl 3 pkt 12 stanowi jednak nie tylko o rozpoczeciu i prowadzeniu budowy na
podstawie decyzji o pozwoleniu na budowe, lecz réwniez o wykonywaniu robot bu-
dowlanych innych niz budowa obiektu budowlanego. Dlatego pozwolenie na budowe
w rozumieniu art. 3 pkt 12 jako pojecie zbiorcze obejmuje swoim zasiegiem nie tyl-
ko decyzje, o ktdrej stanowi art. 28 ust. 1, lecz réwniez inne decyzje administracyjne
uprawniajace do prowadzenia robot budowlanych, wydawane przez organy admini-
stracji architektoniczno-budowlanej. Rozstrzygnieciem takim jest przykladowo decy-
zja o zmianie pozwolenia na budowe, o ktorej stanowi art. 36a ust. 1, decyzja o prze-
niesieniu pozwolenia na budowe, o ktorej stanowi art. 40 ust. 1. W pojeciu pozwolenia
na budowe nie miesci sie decyzja o pozwoleniu na wznowienie rob6t budowlanych
wydawana przez organ nadzoru budowlanego, o ktérej méwi art. 49 ust. 4 pkt 1. O ro-
botach budowlanych stanowi art. 3 pkt 7, wymieniajac oprécz budowy prace pole-
gajace na przebudowie, montazu, remoncie lub rozbidrce obiektu budowlanego. Bez
wymaganego pozwolenia na budowe niedopuszczalne jest podejmowanie wszystkich
wymienionych w art. 3 pkt 12 rob6t budowlanych.
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W art. 3 pkt 13 zostala zawarta definicja ustawowa dokumentacji budowy. Wymienione
w niej zostaly w sposdb enumeratywny poszczegolne dokumenty sporzadzane na potrze-
by procesu inwestycyjno-budowlanego uregulowanego w prawie budowlanym. Do doku-
mentacji budowy zaliczone zostato pozwolenie na budowe wraz z zalaczonym projektem
budowlanym, bedacym gtéwnym dokumentem dolgczanym do wniosku o pozwolenie
na budowe. W art. 34 ust. 2 ustawodawca zastrzegl, ze zakres i tre$¢ projektu budowla-
nego powinny by¢ dostosowane do specyfiki i charakteru obiektu oraz stopnia skompli-
kowania rob6t budowlanych. O elementach sktadowych projektu budowlanego stanowi
art. 34 ust. 3 oraz rozporzadzenie Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki
Morskiej z dnia 25 kwietnia 2012 r. w sprawie szczegotowego zakresu i formy projektu
budowlanego (Dz. U. poz. 462 z pdzn. zm.). Do dokumentacji budowy nie nalezy nato-
miast zatwierdzony odrebna decyzja projekt budowlany, o ktérym stanowi art. 34 ust. 5.
W obrebie analizowanego pojecia mieszcza sie ponadto inne dokumenty, ktorych celem
jest utrwalenie realizacji procesu inwestycyjno-budowlanego.

Dokumentacj¢ powykonawcza stanowi natomiast — zgodnie z art. 3 pkt 14 - doku-
mentacja budowy z naniesionymi zmianami dokonanymi w toku wykonywania robot
oraz geodezyjnymi pomiarami powykonawczymi. Umozliwia ona dokonanie oceny
zgodnosci wykonywanych robo6t budowlanych z prawem budowlanym, w tym takze
tego, czy nie zostaly naruszone usprawiedliwione interesy osob trzecich w obszarze
oddziatywania obiektu.

W art. 3 pkt 15 ustawodawca nie sformulowal wprost definicji terenu zamkniete-
go, odsylajac do jej brzmienia ustalonego w ustawie z dnia 17 maja 1989 r. - Prawo
geodezyjne i kartograficzne (tekst jedn.: Dz. U. z 2015 r. poz. 520 z pézn. zm.). Zgod-
nie z art. 2 pkt 9 p.g.k. terenami zamknietymi sg tereny o charakterze zastrzezonym
ze wzgledu na obronnos¢ i bezpieczenstwo panstwa, okreslone przez wlasciwych mi-
nistrow i kierownikow urzedéw centralnych. W art. 4 ust. 2a p.g.k. ustawodawca sta-
nowi, ze tereny zamkniete ustalane sg przez wlasciwych ministréw i kierownikow
urzedow centralnych w drodze decyzji administracyjnej, w ktorej okreslane sg rowniez
ich granice. Na marginesie nalezy w tym miejscu zauwazy¢, ze o terenie zamknietym
stanowi rowniez art. 3 pkt 40 p.o.S. Przez pojecie to ustawodawca na potrzeby wska-
zanej ustawy rozumie teren, a w szczegolnych przypadkach obiekt budowlany lub jego
czg$¢, dostepny wylacznie dla 0s6b uprawnionych oraz wyznaczony w sposéb okres-
lony w ustawie — Prawo geodezyjne i kartograficzne.

W art. 33 ust. 2 pkt 4 wymienione zostaly dodatkowe elementy sktadowe wniosku
o pozwolenie na budowe w przypadku obiektéw usytuowanych na terenach zamknie-
tych. O dodatkowym elemencie skfadowym decyzji o pozwoleniu na budowe obiektu
budowlanego na terenie zamknigtym niezbednym na cele obronnosci lub bezpieczen-
stwa panstwa, ktorym jest zgoda, aby zatwierdzony projekt budowlany, a takze inne
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dokumenty objete pozwoleniem na budowe zawierajace informacje niejawne przecho-
wywane byly przez uzytkownika obiektu budowlanego, stanowi art. 38 ust. 3. O od-
mienno$ciach w zakresie organdéw administracji architektoniczno-budowlanej oraz
nadzoru budowlanego zwigzanych z prowadzeniem robo6t budowlanych na terenach
zamknietych stanowig art. 82 ust. 3 pkt 5, art. 82b ust. 1 pkt 1la.

Wlasciwym organem w rozumieniu art. 3 pkt 17 jest — po pierwsze — organ administracji
architektoniczno-budowlanej oraz — po drugie - organ nadzoru budowlanego. Przepisy
ustrojowe oraz kompetencyjne dotyczace tych organéw zostaly zamieszczone w rozdziale 8.
W art. 80 ust. 1 ustawodawca wymienit organy administracji architektoniczno-budowlanej,
ktérymi sa: starosta, wojewoda oraz Gléwny Inspektor Nadzoru Budowlanego. Organa-
mi nadzoru budowlanego, zgodnie z art. 80 ust. 2, s3: powiatowy inspektor nadzoru bu-
dowlanego, wojewoda przy pomocy wojewddzkiego inspektora nadzoru budowlanego jako
kierownika wojewddzkiego nadzoru budowlanego wchodzacego w sktad zespolonej ad-
ministracji wojewodzkiej oraz Gtéwny Inspektor Nadzoru Budowlanego. W art. 80 ust. 4
ustawodawca okreélit, ze administracje architektoniczno-budowlang i nadzér budowlany
w dziedzinie gérnictwa sprawujg organy okreslone w odrebnych przepisach.

Definiujac w art. 3 pkt 19 pojecie organu samorzadu zawodowego, ustawodawca postu-
zyt sie technika odestania pozaustawowego, stanowigc, ze podmioty te zostaly wymie-
nione w ustawie o samorzadach zawodowych architektéw oraz inzynieréw budownictwa.
Zgodnie z art. 1 u.s.z. ustawa okresla organizacje i zadania samorzadéw zawodowych
architektow oraz inzynieréw budownictwa, a takze prawa i obowiazki czlonkéw tych
samorzadow. W art. 2 ust. 1 u.s.z. ustawodawca okreslil, ze wykonywanie zawodu archi-
tekta polega na wspoltworzeniu kultury przez projektowanie architektoniczne obiektow
budowlanych, ich przestrzennego otoczenia oraz ich realizacje, nadzorze nad procesem
ich powstawania oraz na edukacji architektonicznej. W kolejnym ustepie ustawodawca
stanowi, ze wykonywanie zawodu inzyniera budownictwa polega na projektowaniu
obiektéw budowlanych, ich realizacji, nadzorze nad procesem ich powstawania, utrzy-
maniu tych obiektéw oraz na edukacji w tym zakresie (art. 2 ust. 2 u.s.z.).

Stosownie do art. 3 ust. 1 u.s.z. samorzad zawodowy architektow tworza czlonkowie
zrzeszeni w izbie architektow. Wedlug art. 3 ust. 2 u.s.z. samorzad zawodowy inzy-
nieréw budownictwa tworzg czlonkowie zrzeszeni w izbie inzynieréw budownictwa.
Zgodnie z art. 6 ust. 1 u.s.z. prawo wykonywania samodzielnych funkcji technicznych
w budownictwie przystuguje wylacznie osobom wpisanym na liste czlonkéw wlasciwej
izby samorzadu zawodowego.

Niewyczerpujace wyliczenie zadan samorzadéow zawodowych zawarte zostalo
w art. 8 u.s.z. W dalszych jej przepisach okreslone zostaly organy poszczegdlnych sa-
morzadow, zakres ich kompetencji, prawa cztonkowskie, odpowiedzialnos¢ dyscypli-
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narna, majatek oraz gospodarka finansowa izb. W odniesieniu do prawa budowlanego
organy samorzadu zawodowego odgrywaja istotng role w postepowaniu w przedmiocie
wydania decyzji o uprawnieniach budowlanych, o ktérej stanowi art. 12 ust. 2 pr. bud.,
oraz w postepowaniu dotyczagcym odpowiedzialnosci zawodowej w budownictwie,
o ktérym ustawodawca stanowi w rozdziale 10 pr. bud.

W art. 3 pkt 20 zostata zamieszczona definicja obszaru oddzialywania obiektu. Usta-
wodawca nie okreslil tego pojecia wprost, lecz przez odestanie do licznych regulacji,
przewidujacych m.in. szczegélowe wymogi dla odleglosci w zabudowie i zagospoda-
rowaniu terenu. O charakteryzowanym pojeciu stanowi art. 5 ust. 1 pkt 9 nakazujacy
poszanowanie, wystepujacych w obszarze oddzialywania obiektu, uzasadnionych inte-
resow 0sob trzecich przy projektowaniu oraz budowie obiektu budowlanego. Analizo-
wane sformutowanie stanowi zgodnie z art. 28 ust. 2 wyznacznik dla okreslenia kregu
stron w postepowaniu w sprawie pozwolenia na budowe. Stronami tymi sg inwestor
oraz wlasciciele, uzytkownicy wieczysci lub zarzadcy nieruchomosci znajdujacych sie
w obszarze oddzialywania obiektu. Jak zauwazono w orzecznictwie sgdowym, dla
ustalenia, czy okreslony podmiot nie jest strong postepowania w sprawie pozwolenia
na budowe, nie jest wigc wystarczajace wskazanie odleglosci, w jakich znajdujg sie
od siebie nieruchomoéci, ani ustalenie, ze znajduja sie¢ one na terenie o takim samym
przeznaczeniu w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego (wyrok NSA
z dnia 18 listopada 2015 r., IT OSK 588/14, LEX nr 1990875). Przepisami odrebnymi,
o ktorych stanowi art. 3 pkt 20, sg wszelkie regulacje prawa powszechnie obowigzu-
jacego, ktdre wyznaczaja jakiekolwiek ograniczenia w zagospodarowaniu terenu z po-
wodu istnienia w sgsiedztwie innego obiektu budowlanego (Z. Kostka, Prawo budow-
lane. Komentarz, Gdansk 2007, s. 24). Sa nimi zaréwno akty wykonawcze do prawa
budowlanego, jak i ustawy szczegdlne wraz z aktami wykonawczymi.

Wiele uregulowan dotyczacych ograniczen w zagospodarowaniu terenu otaczajacego
obiekt budowlany zostalo zamieszczonych w rozporzadzeniu w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie. Tytutem przy-
kladu, w § 13 ust. 1-2 r.w.t.b. zostaly okreslone odleglosci budynku z pomieszczeniami
przeznaczonymi na pobyt ludzi od innych obiektéw, tak by mozliwe byto naturalne
o$wietlenie tych pomieszczen (zob. takze komentarz do art. 28, uwaga 21). Jak zauwa-
zono jednak w doktrynie, przepisy rozporzadzen nie powinny by¢ traktowane jako
odrebne w rozumieniu art. 3 pkt 20 pr. bud. Za stanowiskiem tym przemawia fakt, ze
w $wietle art. 92 ust. 1 Konstytucji RP rozporzadzenia powinny mie¢ charakter wy-
konawczy do ustawy oraz muszg zosta¢ wydane wyltacznie w celu wykonania ustawy
i realizacji wytycznych okreslonych w jej tre$ci. Pomiedzy rozporzadzeniem a ustawa
nie moze by¢ materialnych odrebnosci. Za takim rozumieniem zwrotu ,,przepisy od-
rebne” przemawia réwniez to, ze zostal on uzyty m.in. w art. 2, 10 i 12, odnoszac si¢
do ustaw, a nie rozporzadzen (Z. Leonski, Prawo zagospodarowania..., s. 254-255).
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Odmienny poglad prezentowany jest w sposob powszechny w orzecznictwie sadowym.
Naczelny Sad Administracyjny, odwolujac si¢ do obszaru oddziatywania obiektu, nie-
jednokrotnie nawigzuje do przepiséw rangi podustawowej, a przede wszystkim do
rozporzadzenia w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ bu-
dynki i ich usytuowanie. W jednym z orzeczen Naczelny Sagd Administracyjny wyjas-
nit wprost, ze aby uzna¢ wtasciciela odrebnej nieruchomosci za strone postepowania
w sprawie o pozwolenie na budowe na innej nieruchomosci (a takze o stwierdzenie
niewaznosci wydanego juz pozwolenia), nalezy ustali¢, czy nalezaca do niego nieru-
chomo$¢ znajduje si¢ na terenie wyznaczonym na podstawie konkretnych przepisow
prawa materialnego w otoczeniu przedmiotowego obiektu budowlanego, przy czym
przepisy te wprowadzaja zwigzane z tym obiektem ograniczenia w zagospodarowa-
niu tego terenu. Przepisami takimi moga by¢ uregulowania rozporzadzenia w spra-
wie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie,
ktére pozwalajac na sytuowanie obiektu budowlanego w poblizu granicy nierucho-
mosci, stwarzaja jednoczesnie okreslone ograniczenia w sposobie zagospodarowania
sasiedniej nieruchomosci (wyroki NSA: z dnia 24 stycznia 2013 r., II OSK 1772/11,
LEX nr 1270189; z dnia 29 sierpnia 2013 r., II OSK 821/12, LEX nr 1559912; z dnia
16 wrze$nia 2015 r., IT OSK 136/14, LEX nr 1987015; z dnia 20 pazdziernika 2015 r.,
IT OSK 345/14, LEX nr 1987219).

W orzecznictwie sadowym podkresla sie, ze do przepiséw odrebnych w rozumieniu
art. 3 pkt 20 nie nalezg jedynie przepisy rozporzadzenia okreslajacego warunki tech-
niczne, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie. Regulacjami odreb-
nymi sg przykltadowo takze przepisy ustawy o ochronie przyrody, ustawy o drogach
publicznych, prawa wodnego, ustawy z dnia 3 lipca 2002 r. - Prawo lotnicze (tekst
jedn.: Dz. U. z 2016 r. poz. 605) (wyrok NSA z dnia 28 lipca 2015 r., IT OSK 3089/13,
LEX nr 1796281), rozporzadzenia Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji
z dnia 7 czerwca 2010 r. w sprawie ochrony przeciwpozarowej budynkéw, innych
obiektow budowlanych i terenéw (Dz. U. Nr 109, poz. 719) (wyrok NSA z dnia 6 czerw-
ca 2013 r.,, IT OSK 332/12, LEX nr 1352906), przepisy dotyczace ochrony zabytkéw, pra-
wa wodnego, prawa lotniczego (wyrok NSA z dnia 14 grudnia 2012 r., II OSK 1494/11,
LEX nr 1367300), przepisy z zakresu zagospodarowania przestrzennego oraz ochrony
srodowiska, w tym dotyczace ochrony przed hatasem, zanieczyszczania powietrza nie-
ktérymi substancjami trujgcymi (wyroki NSA: z dnia 28 marca 2007 r., IT OSK 208/06,
ONSA WSA 2008, nr 1, poz. 12; z dnia 11 maja 2010 r., IT OSK 774/09, LEX nr 706942;
z dnia 15 lutego 2013 r., IT OSK 1994/11, LEX nr 1358491). Nie oznacza to jednak auto-
matycznie, ze obszar oddziatywania obiektu, o ktérym stanowi art. 3 pkt 20, wyzna-
cza kopia mapy zasadniczej, o ktérej mowa w art. 52 ust. 2 pkt 1 u.p.z.p. ani tez sam
tytut prawny do nieruchomo$ci sasiadujacej z terenem inwestycji (wyrok NSA z dnia
12 marca 2015 r., I OSK 2089/13, LEX nr 1675933). Oddzialywanie obiektu musi wig-
za¢ si¢ bowiem z konkretnymi ograniczeniami w zagospodarowaniu terenéw sasied-
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nich, wynikajacymi z przyjetych w pozwoleniu na budowe lub projekcie budowlanym
wymagan, o ktérych mowa w art. 5 ust. 1 (wyrok NSA z dnia 20 pazdziernika 2010 r.,
IT OSK 1774/09, LEX nr 746786). Dlatego sam fakt, ze dany podmiot jest wlascicie-
lem, uzytkownikiem wieczystym lub zarzadcg nieruchomosci sgsiadujacej z nierucho-
moscig, na ktdrej ma by¢ realizowana inwestycja, nie jest wystarczajaca podstawg do
uznania, Ze stanowi ona obszar oddzialywania obiektu. Nie nalezy jednak ogranicza¢
rozumienia art. 3 pkt 20 jedynie do zachowania norm okre$lajacych warunki tech-
niczne, jakim powinny odpowiada¢ obiekty budowlane i ich usytuowanie, przesadza-
jac a priori, ze ich zachowanie uniemozliwia objecie obszarem oddzialywania obiek-
tu sgsiedniej nieruchomosci (wyrok NSA z dnia 20 kwietnia 2011 r., II OSK 283/11,
LEX nr 1081772). Przepisami odrebnymi w rozumieniu art. 3 pkt 20 nie sg natomiast
regulacje cywilnoprawne dotyczace ochrony prawa wtasnosci oraz immisji (wyroki
NSA z dnia 9 stycznia 2009 r., IT OSK 1748/07, LEX nr 537711, oraz z dnia 26 lutego
2013 r.,, IT OSK 2011/11, LEX nr 1312807).

Jak zauwazyl Naczelny Sad Administracyjny w jednym z orzeczen, nie sposéb przy-
ja¢, ze w sytuacji gdy inwestycja jest zgodna z przepisami techniczno-budowlanymi,
nie oddzialuje na okoliczne nieruchomosci, a tym samym, ze wlascicielom tych nie-
ruchomosdci nie przystuguje przymiot strony w postepowaniu o udzielenie pozwolenia
na budowe. Rozumowanie takie prowadzitoby w konsekwencji do stwierdzenia, ze
o oddzialywaniu obiektu budowlanego mozna byloby méwi¢ wéwczas, gdy doszto-
by do naruszenia przepisow techniczno-budowlanych. Tymczasem dla inwestycji nie-
zgodnej z przepisami techniczno-budowlanymi nie powinna zosta¢ w ogéle wydana
decyzja zezwalajgca na budowe. Dlatego tez obszar oddziatywania obiektu budowla-
nego nie moze by¢ utozsamiany wylgcznie z zachowaniem przez inwestora wymo-
gow okreslonych przepisami techniczno-budowlanymi (wyroki NSA z dnia 6 czerwca
2013 r., IT OSK 332/12, LEX nr 1352906, a takze z dnia 17 maja 2013 r., I OSK 176/12,
LEX nr 1329468). Innymi stowy, zagadnienie zastosowania w stanie faktycznym kon-
kretnej sprawy art. 3 pkt 20 ma charakter zupelnie odrebny od tego, czy przepisy
techniczno-budowlane zostaly prawidlowo w niej uwzglednione. Odmienna interpre-
tacja prowadzilaby do istotnego ograniczenia pojecia obszaru oddziatywania obiektu,
nieznajdujacego umocowania w art. 3 pkt 20.

Reasumujac, obszar oddziatlywania obiektu wymaga konkretyzacji oraz indywiduali-
zacji na podstawie znajdujacych zastosowanie w sprawie szczegdlnych przepisow pra-
wa administracyjnego oraz ustalen faktycznych. Wyznaczenie obszaru oddzialtywania
obiektu powinno nastapi¢ przy uwzglednieniu funkcji, formy, konstrukcji projektowa-
nego obiektu oraz innych jego cech charakterystycznych. Nalezy ponadto zauwazy¢,
ze obszar oddzialywania obiektu dotyczy zaréwno terenu niezagospodarowanego, jak
i juz zagospodarowanego. Ograniczenia w zagospodarowaniu terenu moga bowiem
dotyczy¢ zmiany sposobu zagospodarowania (Z. Kostka, Prawo budowlane..., s. 25).
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Decydujace dla wyznaczenia tego obszaru powinny by¢, z jednej strony, indywidualne
cechy obiektu budowlanego, a z drugiej strony — ocena sposobu przeznaczenia terenu
znajdujacego si¢ w otoczeniu planowanej inwestycji, z uwzglednieniem jej wptywu na
sasiednie nieruchomosci. Wyznaczenie obszaru oddzialywania obiektu nalezy kazdo-
razowo do organu administracji architektoniczno-budowlanej, ktéry powinien w uza-
sadnieniu podjetej decyzji wskaza¢ przepisy odrebne, ktore wprowadzajg przewidujace
ograniczenia w swobodnym korzystaniu z nieruchomosci, wprowadzone ze wzgledu
na powstanie w sgsiedztwie okreslonego obiektu budowlanego. Jak zauwazyl Naczelny
Sad Administracyjny, podstawe do uczestnictwa w charakterze strony w postepowaniu
zmierzajacym do wydania decyzji o pozwoleniu na budowe dajg tylko ograniczenia
w zagospodarowaniu nieruchomosci wynikajace z konkretnego przepisu prawa, tylko
wowczas bowiem mamy do czynienia z istnieniem interesu prawnego. Ograniczenia,
ktdre nie s wynikiem istnienia przepiséw prawnych, nie daja podstawy do uznania
podmiotu za strone takiego postepowania, poniewaz istnieje wowczas wylacznie in-
teres faktyczny (wyrok NSA z dnia 4 lipca 2013 r., IT OSK 583/12, LEX nr 1483452).

Definicje i pojecia z zakresu prawa budowlanego zamieszczone
w przepisach odrebnych

Jak juz zauwazono w komentarzu do art. 2 (szerzej zob. komentarz do tego artykutu,
uwaga 1), prawo budowlane petni rol¢ aktu normatywnego o charakterze podstawo-
wym w sprawach projektowania, budowy, utrzymania i rozbiorki obiektéw budow-
lanych. Nie jest ono jednak jedynym aktem prawnym regulujagcym proces inwesty-
cyjno-budowlany. Zgodnie z art. 2 ust. 2 ab initio przepisy prawa budowlanego nie
naruszajg przepisow odrebnych. W szeregu ustaw z zakresu prawa administracyjnego,
ze wzgledu na przedmiot regulacji, ustawodawca wprowadzit modyfikacje czy wrecz
w odrebny sposéb uregulowat proces inwestycyjno-budowlany, kierujac sie specyfika
danej materii. W ustawach tych sformutowane zostaty definicje poszczegdlnych pojec
najistotniejszych z perspektywy danej regulaciji, ktore albo nawigzuja do okreslen zde-
finiowanych w art. 3 pr. bud., albo reguluja w sposéb odmienny dla potrzeb danego
aktu prawnego rozumienie pojecia, ktére w prawie budowlanym ma swoje utrwalone
znaczenie. Zgodnie z § 9 rozporzadzenia Prezesa Rady Ministréw z dnia 20 czerwca
2002 r. w sprawie ,,Zasad techniki prawodawczej” (tekst jedn.: Dz. U. z 2016 r. poz. 283)
w ustawie nalezy postugiwac si¢ okresleniami, ktore zostaly uzyte w ustawie podsta-
wowej dla danej dziedziny spraw, w szczegdlnosci w ustawie okreslanej jako , kodeks”
lub ,,prawo”. Przywotana zasada jest wyrazem koniecznosci zachowania przez ustawo-
dawce konsekwencji terminologicznej, sprzyjajacej komunikatywnosci oraz precyzji
tekstu prawnego. Powyzsza zasada powinna znajdowaé réwniez odniesienie do defi-
nicji sformutowanych w art. 3 pr. bud. Jezeli ustawodawca w przepisach odrebnych
nie modyfikuje w sposob wyrazny znaczenia pojecia zdefiniowanego w ustawie pod-
stawowej dla danej dziedziny, ktérg niewatpliwie jest prawo budowlane, a uzywa da-
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nego pojecia celem zdefiniowania innego okreslenia, wowczas pojecie to powinno by¢
rozumiane w takim znaczeniu, jakie ustalone zostalo w prawie budowlanym. Analiza
poszczegdlnych definicji zamieszczonych w przedstawionych ponizej ustawach zostala
dokonana z uwzglednieniem powyzej przywolanej zasady wyktadni.

Definicje i pojecia z zakresu prawa budowlanego zamieszczone
w przepisach ustawy o drogach publicznych

Ustawa o drogach publicznych, z punktu widzenia art. 2 pr. bud., wchodzi w obreb
szeroko rozumianej regulacji procesu inwestycyjno-budowlanego. Zamieszczone zo-
staly w niej definicje, w ktérych ustawodawca albo wprost odwotuje si¢ do pojec¢ zde-
finiowanych w prawie budowlanym, albo w sposdb odmienny okresla ich znaczenie
na potrzeby regulacji ustawy o drogach publicznych. Jak zauwazono w orzecznictwie
sagdowym, ustawa o drogach publicznych w rozumieniu art. 2 ust. 2 pr. bud. zawiera
przepisy odrebne majace charakter lex specialis w stosunku do prawa budowlanego
(wyrok NSA z dnia 22 listopada 2013 r., IT OSK 1285/12, LEX nr 1559356). Wartos-
ciami i celami chronionymi przez ustawe o drogach publicznych sg drogi publiczne
w rozumieniu przedmiotowym, funkcjonalnym oraz podmiotowym. Ostatni wymiar
ochrony powinien zapewni¢ kazdemu mozliwoé¢ korzystania z ruchu drogowego na
zasadach okre$lonych w tej ustawie (I. Niznik-Dobosz, Naprzemiennos¢ i réwnorzed-
nos¢ wybranych publiczno- i prywatnoprawnych instytucji ustawy z dnia 21 marca
1985 r. o drogach publicznych jako problem tworzenia i stosowania prawa, Przeglad
Legislacyjny 2013, nr 3, s. 16). Ponizsze rozwazania po$wigcone zostana nastepujacym
pojeciom: drogi, drogowego obiektu inzynierskiego, obiektu mostowego, tunelu,
przepustu, kanalu technologicznego, konstrukcji oporowej, budowy drogi, prze-
budowy drogi, remontu drogi, utrzymaniu drogi, ochronie drogi.

Definiujac pojecie drogi na potrzeby ustawy o drogach publicznych, ktérg zgodnie
z art. 4 pkt 2 u.d.p. jest budowla wraz z drogowymi obiektami inzynierskimi, urzg-
dzeniami oraz instalacjami, stanowigca calos¢ techniczno-uzytkows, przeznaczona do
prowadzenia ruchu drogowego, zlokalizowana w pasie drogowym, ustawodawca odwo-
tal si¢ do okreslenia budowli, o ktérym stanowi art. 3 pkt 3 pr. bud. Na to, ze droga jest
budowlg w rozumieniu art. 3 pkt 3 pr. bud., wskazuja zgodnie przedstawiciele doktryny
(R.A. Strachowska, Ustawa o drogach publicznych. Komentarz, Warszawa 2012, s. 32)
oraz sady administracyjne (wyroki NSA: z dnia 4 pazdziernika 2012 r., I OSK 1061/11,
LEX nr 1234044; z dnia 17 stycznia 2013 r., I OSK 1545/11, LEX nr 1360808; z dnia
20 lutego 2015 r., IT OSK 1745/13, LEX nr 1794215). Z uwagi na to, ze jej szczegol-
nym parametrem jest dlugos¢, droga pozostaje obiektem liniowym w rozumieniu
art. 3 pkt 3a pr. bud. Pojecie drogi obejmuje réwniez zdefiniowane w dalszej czesci
art. 4 u.d.p. okreslenie drogowego obiektu inzynierskiego (art. 4 pkt 12 u.d.p.) wraz
z urzgdzeniami oraz instalacjami, stanowigc cato$¢ techniczno-uzytkowa przeznaczo-
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na do prowadzenia ruchu drogowego, zlokalizowana w pasie drogowym (zob. art. 4
pkt 1 u.d.p.). Droge od innych budowli odrdzniaja przede wszystkim funkcje komu-
nikacyjne. Przeznaczona jest ona do prowadzenia ruchu, czyli do przemieszczania
sie 0sob, zwierzat i rzeczy (P. Zaborniak (w:) Z. Czarnik, W. Maciejko, P. Zaborniak,
Ustawa o drogach publicznych. Komentarz, Warszawa 2010, s. 17-18). Czescig drogi
nie jest zjazd, o ktérym stanowi art. 4 pkt 8 u.d.p., umozliwiajgcy jedynie dostep do
drogi (wyrok NSA z dnia 18 lutego 2011 r., I OSK 590/10, LEX nr 990268; wyrok WSA
w Poznaniu z dnia 7 listopada 2012 r., IV SA/Po 435/12, LEX nr 1242186).

Przepisy ustawy o drogach publicznych dajg podstawe do wyrodznienia z jednej strony
droég publicznych, a z drugiej strony drég wewnetrznych. O drodze publicznej ustawo-
dawca stanowi w art. 1 u.d.p., wskazujac, ze moze z niej korzysta¢ kazdy, zgodnie z jej
przeznaczeniem, z ograniczeniami i wyjatkami okreslonymi w ustawie o drogach pub-
licznych lub w innych przepisach szczegélnych. W dalszych przepisach ustawy o dro-
gach publicznych dokonany zostat podzial drég publicznych oraz okreslono strukture
i zadania administracji drogowej oraz zasady zarzadzania drogami publicznymi. Z ko-
lei o drogach wewnetrznych stanowi art. 8 u.d.p. Jak zauwazono w literaturze, drogi
wewnetrzne wykluczone zostaly ze zbioru drég publicznych ze wzgledu na swoje od-
mienne funkcje w sieci drogowej (K. Swiderski, Charakter prawny drég wewnetrznych,
Casus 2013, nr 67, s. 22). Jak zauwazono w orzecznictwie sagdowym, definicja drogi,
o ktorej stanowi art. 4 pkt 2 u.d.p., odnosi si¢ zaréwno do drog publicznych, jak i drég
wewnetrznych, gdyz nie ma przepisu, ktéry stanowitby inaczej. Droga w rozumieniu
art. 3 pkt 3a pr. bud. jest obiektem liniowym i tu tez nie ma zadnych podstaw, aby
twierdzi¢, Ze pojecie to nie dotyczy drogi lesnej (wyrok NSA z dnia 23 sierpnia 2013 r.,
IT OSK 802/12, LEX nr 1559904). Jako obiekt liniowy droga nie moze by¢ dowolnie
dzielona na odcinki, z wylaczeniem niektdrych z nich, przykltadowo wiaduktow (wy-
rok NSA z dnia 23 kwietnia 2015 r., IT OSK 2270/13, LEX nr 1780397). Szczegdtowe
warunki techniczne, jakim powinny odpowiada¢ drogi publiczne i zwigzane z nimi
urzadzenia budowlane oraz ich usytuowanie, okreslone zostaly w rozporzadzeniu Mi-
nistra Transportu i Gospodarki Morskiej z dnia 2 marca 1999 r. w sprawie warunkéw
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ drogi publiczne i ich usytuowanie (tekst
jedn.: Dz. U. z 2016 r. poz. 124). W § 1 ust. 3 powyzszego rozporzadzenia prawodaw-
ca do warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé drogi publiczne, zaliczyt
w sposob posredni przepisy prawa budowlanego.

Nalezy mie¢ na uwadze, ze pojecie drogi zostalo zdefiniowane odrebnie w art. 2
pkt 1 ustawy z dnia 20 czerwca 1997 r. - Prawo o ruchu drogowym (tekst jedn.: Dz. U.
z 2012 1. poz. 1137 z p6zn. zm.). Droga w rozumieniu tego przepisu jest wydzielony
pas terenu skladajacy sie z jezdni, pobocza, chodnika, drogi dla pieszych lub drogi
dla rowerdw, facznie z torowiskiem pojazddw szynowych znajdujacym si¢ w obrebie
tego pasa, przeznaczony do ruchu lub postoju pojazdéw, ruchu pieszych, jazdy wierz-
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chem lub pedzenia zwierzat. Definicja ta w swojej tre$ci dostosowana zostala do ma-
terii ustawowej uregulowanej w ustawie — Prawo o ruchu drogowym, o ktoérej stanowi
art. 1 ust. 1-2 p.r.d., i znajduje zastosowanie w sprawach uregulowanych w tej ustawie.

O drogowym obiekcie inzynierskim stanowi art. 4 pkt 12 u.d.p., zaliczajac do katalo-
gu tych obiektéw tunel, obiekt mostowy, przepust i konstrukcje oporowa. Jak wskazuje
sie w literaturze, katalog obiektow budowlanych wymienionych w tym przepisie jest
zamkniety, co oznacza, ze obiekt inzynierski nie moze zosta¢ zaliczony do drogowego
obiektu inzynierskiego, jezeli nie zostal wskazany w art. 4 pkt 12 u.d.p. (R.A. Stra-
chowska, Ustawa..., s. 37). O obiekcie mostowym odrebnie stanowi art. 4 pkt 13 u.d.p.,
o tunelu art. 4 pkt 14 u.d.p., o przepuscie art. 4 pkt 15 u.d.p., a z kolei o konstrukeji
oporowej — art. 4 pkt 16 u.d.p. Zadaniem tego rodzaju obiektéw, bedacych budowlami,
pozostaje zapewnienie sprawnego i efektywnego korzystania z drég, ktorych pozosta-
ja one czescig sktadowa, stanowigc calos¢ techniczno-uzytkowa. Warunki techniczne,
jakim powinny odpowiada¢ drogowe obiekty inzynierskie i ich usytuowanie, okreslone
zostaly w rozporzadzeniu Ministra Transportu i Gospodarki Morskiej z dnia 30 maja
2000 r. (Dz. U. Nr 63, poz. 735 z pozn. zm.).

W art. 4 pkt 13 u.d.p. ustawodawca sformulowal definicj¢ obiektu mostowego, sta-
nowigc, ze jest nim budowla przeznaczona do $cisle okreslonego celu, a mianowicie
przeprowadzenia drogi, samodzielnego ciaggu pieszego lub pieszo-rowerowego, szlaku
wedréwek zwierzat dziko zyjacych lub innego rodzaju komunikacji nad przeszkoda
terenowa. W dalszej czes$ci dokonane zostato przykltadowe wyrdznienie obiektéw mo-
stowych, ktorymi sg mosty, wiadukty, estakady i ktadki. Obiekt mostowy jest jedna
z postaci drogowego obiektu inzynierskiego, o czym stanowi art. 4 pkt 12 u.d.p., a za-
tem stanowi cze$¢ drogi (zob. wyrok NSA z dnia 16 wrzesnia 2009 r., II OSK 1330/08,
LEX nr 1166026). Z kolei pojecie budowli zawarte w definicji obiektu mostowego na-
lezy rozumie¢ w ten sam sposob jak w art. 3 pkt 3 pr. bud. Definiowane pojecie jest
wobec tego szczegolnym rodzajem obiektu budowlanego o okreslonym przeznaczeniu.
Regulacje prawne o charakterze technicznym dotyczace sytuowania oraz konstruk-
cji obiektow mostowych zamieszczone zostaly w rozporzadzeniu w sprawie warun-
koéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ drogowe obiekty inzynierskie i ich
usytuowanie. Stosownie do § 11 r.w.t.o.i. obiekty mostowe i tunele przeznaczone do
ruchu pieszych lub komunikacji gospodarczej powinny by¢ usytuowane z uwzgled-
nieniem potrzeb miejscowych, odpowiednio do gestosci zaludnienia i przebiegu drog
lub ciagdw pieszych. O szczegdlowej regulacji majacej za przedmiot mosty stanowia
przepisy pkt 1 rozdziatu 2 dziatu II wyzej wymienionego rozporzadzenia. Zgodnie
z'§ 13 rw.t.o.i. 0§ mostu i jego usytuowanie powinny by¢ dostosowane w szczegolnosci
do czynnikéw komunikacyjnych i uksztaltowania terenu w rejonie mostu oraz czyn-
nikéw wodnych, regulacyjnych i eksploatacyjnych cieku na odcinku przyleglym do
mostu. W dalszych przepisach tego rozdziatu ustawodawca stanowi o szczegdtowych
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wymaganiach technicznych dotyczacych budowy oraz utrzymania mostéw, w tym ich
dlugosci, szerokosci, konstrukeji w odniesieniu do réznych rodzajéw mostow. Zgodnie
z § 15 ust. 1 rw.t.o.i. mosty, w zaleznosci od ich przeznaczenia i od przeszkody tere-
nowej, powinny zapewni¢ w szczegdlnosci:

1) swobodny przeptyw wod i sptyw lodéw w ciekach,

2) zegluge pod mostami,

3) bezpieczny ruch pojazdéw kotowych i szynowych,

4) bezpieczny ruch pieszych,

5) przemieszczanie sie zwierzat dziko zyjacych,

6) cigglos¢ ekosystemu cieku.

Do obiektéw mostowych nalezy zaliczy¢ takze wiadukty, estakady i ktadki. Jak zauwa-
zono w orzecznictwie sadowym, w jezyku potocznym terminéw ,wiadukt” i ,most”
niekiedy uzywa si¢ zamiennie. Tymczasem most jest to budowla umozliwiajaca prze-
prowadzenie drogi komunikacyjnej (most drogowy, most kolejowy) nad przeszkoda
wodng, a wiadukt — konstrukeja typu mostowego, przeprowadzajgca trase komuni-
kacyjng ladowa nad przeszkodg terenowg inng niz woda (wiadukt drogowy, wiadukt
kolejowy) — Nowa encyklopedia powszechna, red. ]J. Marcinek, Krakow 2004; zob. wy-
rok NSA z dnia 23 sierpnia 2013 r., IT OSK 802/12, LEX nr 1559904. O wiaduktach,
estakadach i kladkach stanowig przepisy pkt 3 rozdzialu 2 dziatu II rozporzadze-
nia w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ drogowe obiekty
inzynierskie i ich usytuowanie. Duzg uwage prawodawca pos$wigcit w tych przepi-
sach kwestiom bezpiecznego uzytkowania wskazanych obiektéow mostowych. Zgodnie
z § 51 ust. 1 rw.t.o.i. dtugo$¢ wiaduktu nad drogg powinna zapewni¢ w szczegolnosci
bezpieczny ruch pojazdéw i pieszych na drodze z zachowaniem wymaganych skraj-
ni oraz nie spowodowaé zmiany parametréw przekroju poprzecznego drogi. Z kolei
zgodnie z § 51 ust. 2 rw.t.o.i. dtugos¢ wiaduktu nad linig kolejowa powinna zapewnié
w szczegblnosci bezpieczny ruch pociagéw, niezmienione parametry ukiadu torowego
oraz skrajni¢ budowli dla kolei odpowiednig do szerokosci toréw. Stosownie do § 59
ust. 1 rw.t.o.i. ktadki dla pieszych nad drogami, liniami tramwajowymi lub kolejowy-
mi powinny by¢ przewidziane wedltug tych samych zasad, jakie okreslono dla wiaduk-
tow w zakresie ich dtugosci, podzialu na przesta i zachowania skrajni pod obiektem.
O rodzaju nawierzchni obiektu mostowego stanowig przepisy rozdzialu 5 dziatu VI
omawianego rozporzadzenia.

W orzecznictwie sgdowym niejednokrotnie powstaje problem prawidlowego wy-
znaczenia adresata obowiagzkéw z zakresu prawa budowlanego odnoszacych si¢ do
drogowych obiektéw inzynierskich, ktore przebiegaja nad liniami kolejowymi. Pra-
widlowe okreslenie adresata decyzji administracyjnej pozostaje jednym z jej obliga-
toryjnych elementdw, stosownie do art. 107 § 1 k.p.a. Natomiast skierowanie decyzji
do osoby niebedacej strong w sprawie jest przestanka stwierdzenia jej niewaznodci,
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o ktorej stanowi art. 156 § 1 pkt 4 k.p.a. Jak przyjeto w orzecznictwie Naczelnego
Sadu Administracyjnego, podmiotem odpowiedzialnym za utrzymanie wiaduktu jest
zarzadca drogi, w ciagu ktorej wiadukt jest polozony, co przy drogach wewnetrznych
oznacza zarzadce (wlasciciela) gruntu, na ktérym taka droga si¢ znajduje (wyroki
NSA: z dnia 4 pazdziernika 2012 r., IT OSK 1061/11, LEX nr 1234044; z dnia 14 maja
2013 r., IT OSK 93/12, LEX nr 1559953; z dnia 23 kwietnia 2015 r., II OSK 2270/13,
LEX nr 1780397). W innym orzeczeniu Naczelny Sad Administracyjny zwrdcit uwa-
ge na konieczno$¢ odrdznienia wiaduktu drogowego od kolejowego. W stosunku do
wiaduktu drogowego usytuowanego nad linig kolejowa, po ktérym przebiega droga,
znajdujg zastosowanie przepisy ustawy o drogach publicznych i akty wykonawcze
odpowiednie w tym zakresie, a nie przepisy dotyczace transportu kolejowego i wia-
duktéw kolejowych. Utrzymanie drog i obowiazki wynikajace z art. 20 u.d.p. nie
naleza do podmiotu odpowiedzialnego za transport kolejowy, co wynika z ustawy
o transporcie kolejowym. Wiadukt drogowy usytuowany nad liniag kolejowa nie jest
obiektem niezbednym do realizacji zadan wynikajacych z ustawy o transporcie ko-
lejowym, bedac obiektem budowlanym umozliwiajacym przeprowadzenie po nim
drogi (wyroki NSA z dnia 22 listopada 2013 r., IT OSK 1285/12, LEX nr 1559356, oraz
z dnia 23 sierpnia 2013 r., II OSK 802/12, LEX nr 1559904; K. Swiderski, Charakter
prawny..., s. 33).

Podobnie jak obiekt mostowy, budowla bedacg jednoczesnie drogowym obiektem in-
zynierskim, jest rowniez tunel, o ktérym stanowi art. 4 pkt 14 u.d.p. Jest nim budowla
przeznaczona do przeprowadzenia drogi, samodzielnego ciaggu pieszego lub pieszo-
-rowerowego, szlaku wedréwek zwierzat dziko zyjacych lub innego rodzaju komuni-
kacji przez przeszkodg terenowa lub pod nia, w tym bedaca przejsciem podziemnym.
Tak jak obiekt mostowy, tunel stuzy réwniez celom komunikacyjnym, jednakze nie
jest on budowany nad przeszkoda terenowa, tylko prowadzi przez przeszkode lub pod
nig. Jednym z rodzajéw tunelu jest przejscie podziemne, ktdre w art. 4 pkt 14 u.d.p.
wskazane zostalo jedynie jako jedna z przykladowych form tunelu. Szczegoélowe wy-
magania techniczne dotyczace tuneli okreslone zostaly w pkt 4 rozdziatu 2 dzialu II
rozporzadzenia w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadaé dro-
gowe obiekty inzynierskie i ich usytuowanie. Na podkreslenie w tym miejscu zastuguje
brzmienie § 60 ust. 1 w zw. z § 88 ust. 1 rw.t.o.i,, zgodnie z ktérym tunel powinien
zapewni¢ przeprowadzenie elementéw drogi, ktorymi sg w szczegdélnosci jezdnia, to-
rowisko tramwajowe, utwardzone pobocze, pas dzielacy, pas awaryjny, chodnik, z wy-
jatkiem tunelu do ruchu pojazdoéw, $ciezka rowerowa, z wyjatkiem tunelu do ruchu
pojazddw.

Tak samo jak obiekt mostowy oraz tunel, przepust jest drogowym obiektem inzy-
nierskim i budowla. Jako budowla o przekroju poprzecznym zamknietym stuzy on
jednak przeprowadzaniu ciekéw, szlakow wedréwek dziko zyjacych zwierzat lub urza-
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dzen technicznych przez nasyp drogi. Na uwage zastuguje spostrzezenie, ze w defi-
nicji, o ktérej stanowi art. 4 pkt 15 u.d.p., okreslony zostal w sposéb jednoznaczny
obiekt, przez ktoéry moze zosta¢ przeprowadzony przepust. Pozostaje nim wylacznie
nasyp drogi. Przepust, zgodnie z § 39 ust. 1 r.w.t.0.i., w miare mozliwo$ci powinien
zosta¢ usytuowany w miejscach naturalnych zaglebien terenu. W przypadku gdy 13-
czy on przydrozne rowy, powinien by¢ usytuowany prostopadle do osi drogi (§ 39
ust. 2 r.w.t.o.i.). Natomiast o szczegdétowych wymaganiach dotyczacych nasypu drogo-
wego przylegtego do obiektu inzynierskiego stanowia przepisy rozdziatu 4 dziatu III
rozporzadzenia w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ dro-
gowe obiekty inzynierskie i ich usytuowanie.

O definicji kanalu technologicznego stanowi art. 4 pkt 15a u.d.p. Jest nim ciag osto-
nowych elementéw obudowy, studni kablowych oraz innych obiektéw lub urzadzen
stuzgcych umieszczeniu lub eksploatacji, zaréwno urzadzen infrastruktury technicznej
zwigzanych z potrzebami zarzadzania drogami lub potrzebami ruchu drogowego, jak
i linii telekomunikacyjnych wraz z zasilaniem oraz linii elektroenergetycznych, nie-
zwigzanych z potrzebami zarzadzania drogami lub potrzebami ruchu drogowego. Jego
podstawowym wyznacznikiem pozostaje przeznaczenie. Kanal ten stuzy umieszczeniu
w nim urzadzen infrastruktury technicznej zwigzanych z zarzadzaniem drogami lub
z potrzebami ruchu drogowego oraz linii telekomunikacyjnych niezwigzanych z za-
rzadzaniem drogami lub z potrzebami ruchu drogowego. Obowigzek budowy kana-
16w technologicznych przy okazji budowy lub przebudowy drég publicznych natozony
zostal na zarzadcow drég mocg art. 62 u.w.r.s.t. W uzasadnieniu projektu tej ustawy
wskazano, ze drogi publiczne, jako domena publiczna o charakterze infrastruktural-
nym, powinny by¢ zasadniczym miejscem dla lokalizowania i efektywnego przepro-
wadzania sieci $wiatlowodowych. Inwestycje tego typu, jako wazny element planu
antykryzysowego, sluzace podniesieniu jakosci Zycia calego spoleczenstwa, powinny
by¢ realizowane w pasach drogowych przy zminimalizowaniu warunkéw formalnych
i finansowych. W uzasadnieniu projektu tej ustawy przedstawiona zostala réwniez
szczegdlowa relacja budowy kanatu technologicznego w stosunku do kosztéw budo-
wy 1 km drogi ze wskazaniem, ze nie spowoduje to znacznego zwigkszenia kosztow
inwestycyjnych.

Wzmocnieniu statyczno$ci nasypu lub wykopu, a przez to zapewnieniu statecznosci
drogi stuzy konstrukcja oporowa, o ktorej stanowi art. 4 pkt 16 u.d.p., bedaca budowla
oraz drogowym obiektem inzynierskim, przeznaczonym do utrzymywania w stanie
statecznosci nasypu lub wykopu. Zgodnie z § 68 r.w.t.o.i. konstrukcje oporowe moga
wystepowal w szczegdlnosci jako:

1) elementy konstrukcji obiektow mostowych obramowujacych korpus drogi;

2) elementy konstrukcji tuneli i przepustow, stanowigce ich glowice;

3) samodzielne konstrukcje zwiazane z droga.
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O budowie drogi stanowi art. 4 pkt 17 u.d.p. Polega ona na wykonaniu polaczenia
drogowego miedzy okreslonymi miejscami lub miejscowo$ciami, a takze na jego od-
budowie i rozbudowie. Pojecie budowy drogi nie jest tozsame z ,utrzymaniem drogi”
oraz ,przebudowg” i ,remontem” drogi. Budowa drogi polega na wykonywaniu no-
wego polaczenia drogowego oraz na jego odbudowie i rozbudowie. Z kolei utrzyma-
nie drogi, o ktérym stanowi art. 4 pkt 20 u.d.p., obejmuje wykonywanie okreslonych
w ustawie o drogach publicznych robdt zmierzajacych do zwiekszenia bezpieczenstwa
i wygody ruchu drogowego (R.A. Strachowska, Ustawa..., s. 41). Jako budowe drogi
w orzecznictwie sgdowym przyjeto wykonanie utwardzenia drogi gruntowej tluczniem
kamiennym oraz utwardzenia tym ttuczniem wykorytowanych gruntéw niebedacych
droga gruntowa w taki sposob, ze wykonana nawierzchnia umozliwia wykorzystanie
jej jako szlaku komunikacyjnego dla samochodéw ci¢zarowych transportujacych uro-
bek ze zwirowni, niezaleznie od tego, czy droga ta spelnia wymogi rozporzadzenia
w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ drogi publiczne i ich
usytuowanie (wyrok WSA we Wroctawiu z dnia 13 stycznia 2005 r., II SA/Wr 99/03,
LEX nr 725427). Natomiast pod pojeciem budowy drogi nie miesci si¢ samo pozyski-
wanie gruntu pod jej budowe (wyrok NSA w Warszawie z dnia 24 wrzeénia 2003 r.,
I SA 2932/01, LEX nr 159175). Ze wzgledu na liniowy charakter inwestycji drogowych
miejsce budowy drogi nie ogranicza sie jedynie do jednej nieruchomosci. Miejscem
budowy jest teren wystepujacy pomiedzy wyznaczonymi punktami. Skutkiem prowa-
dzonych prac budowlanych, zaliczanych do robét budowlanych w rozumieniu art. 3
pkt 7 pr. bud., jest powstanie substancji drogowej, czyli budowli przystosowanej do
prowadzenia ruchu drogowego (P. Zaborniak (w:) Z. Czarnik, W. Maciejko, P. Zabor-
niak, Ustawa..., s. 45).

Definicja budowy drogi, o ktorej stanowi art. 4 pkt 17 u.d.p., rézni si¢ od pojecia budo-
wYy, o ktorym stanowi art. 3 pkt 6 pr. bud. Jak zostalo to juz zauwazone powyzej, samo
miejsce budowy drogi ma charakter ciagly, rozposcierajacy sie pomiedzy okreslonymi
miejscami lub miejscowosciami. Droga jest bowiem obiektem linijowym w rozumie-
niu art. 3 pkt 3a pr. bud. Poza tym pojecie budowy drogi nie obejmuje jej nadbudowy.
Rozbudowa drogi moze doprowadzi¢ do poszerzenia granic jej pasa drogowego. Jej
skutkiem moze by¢ réwniez zmiana klasy drogi. Natomiast odbudowa drogi pozwala
na przywrdcenie elementéw substancji drogowej w celu nadania drodze jej pierwot-
nych wlasciwosci i funkcji (P. Zaborniak (w:) Z. Czarnik, W. Maciejko, P. Zaborniak,
Ustawa..., s. 46). Jak jednak zauwazono w orzecznictwie sgdowym, obie wskazane defi-
nicje polegaja na ,wykonywaniu” obiektu budowlanego. Wprawdzie ustawa o drogach
publicznych zréwnuje ,budowe drogi” z wykonywaniem ,,polaczenia drogowego”, tym
niemniej owo ,polaczenie drogowe” nie moze by¢ czyms$ innym niz sama droga, ktéra
wezesniej ustawodawca zdefiniowal w art. 4 pkt 2 u.d.p. (wyrok WSA w Bydgoszczy
z dnia 27 pazdziernika 2011 r., IT SA/Bd 963/11, LEX nr 1110759). W obu wskazanych
definicjach znajduja sie¢ elementy zbiezne oraz rézniace sie od siebie. Z tego powodu
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zbyt daleko idacym posunigciem byloby poprzestanie jedynie na wskazaniu zacho-
dzacych pomiedzy nimi réznic.

O przebudowie drogi stanowi art. 4 pkt 18 u.d.p. Jej celem pozostaje podwyzszenie
parametréw technicznych i eksploatacyjnych istniejacej drogi, co nie wymaga zmiany
granic pasa drogowego, ktérego definicja zamieszczona zostala w art. 4 pkt 1 u.d.p.
Z pordéwnania definicji budowy oraz przebudowy drogi wynika, ze przebudowa nie sg
roboty budowlane polegajace na odbudowie czy tez rozbudowie drogi. Roboty wyma-
gajace zmiany granic pasa drogowego nie sg przebudowa drogi, tylko budowa nowego
polaczenia drogowego (R.A. Strachowska, Ustawa..., s. 41). Niewatpliwie przebudo-
wa drogi prowadzona jest na juz istniejacej drodze. Cecha, ktéra odrédznia ,,budowe”
od ,,przebudowy”, jest to, ze w przypadku ,budowy” brak jest istniejacego wczesniej
obiektu budowlanego, ktéry dopiero jest budowany, a w przypadku ,,przebudowy” -
przed jej rozpoczeciem musi istnie¢ wybudowany wczesniej obiekt budowlany, ktéry
bedzie przedmiotem przebudowy (wyrok WSA w Bydgoszczy z dnia 27 pazdziernika
2011 r., I SA/Bd 963/11, LEX nr 1110759). Definicja tego pojecia zblizona jest w swojej
tresci do pojecia przebudowy zdefiniowanego w art. 3 pkt 7a pr. bud. Uprawnione jest
przyjecie, ze przebudowa drogi polega na wykonywaniu rob6t budowlanych, w wyniku
ktdérych nastepuje zmiana parametréw uzytkowych lub technicznych istniejacej dro-
gi. Zgodnie z art. 29 ust. 2 pkt 12 pr. bud. przebudowa drogi nie wymaga uzyskania
pozwolenia na budowe. Stosownie do art. 30 ust. 1 pkt 2 pr. bud. wymaga ona doko-
nania zgloszenia wlasciwemu organowi administracji architektoniczno-budowlane;j.

Definicja legalna remontu drogi zamieszczona zostata w art. 4 pkt 19 u.d.p. Podob-
nie jak zostalo zdefiniowane pojecie remontu w art. 3 pkt 8 pr. bud., remont drogi
polega na wykonywaniu robét budowlanych prowadzacych do odtworzenia jej stanu
pierwotnego, jednakze przy uzyciu nie tylko takich samych, ale i innych wyrobéw bu-
dowlanych anizeli uzyte w stanie pierwotnym. Remontu drogi nie mozna w zwigzku
z tym utozsamiac z jego przebudows, poniewaz nie prowadzi on do podwyzszenia pa-
rametrow technicznych i eksploatacyjnych istniejacej drogi. Prowadzenie prac remon-
towych drogi nie wymaga uzyskania pozwolenia na budowe, o czym stanowi art. 29
ust. 2 pkt 1 pr. bud., tylko dokonania zgloszenia zgodnie z art. 30 ust. 1 pkt 2 pr. bud.

Artykut 4 pkt 20 u.d.p. stanowi o utrzymaniu drogi, ktore polega na wykonywaniu
robét konserwacyjnych, porzadkowych i innych zmierzajacych do zwigkszenia bez-
pieczenstwa i wygody ruchu, w tym takze od$niezaniu i zwalczaniu $liskosci zimowej.
Wymienione w tym przepisie roboty, niebedace jednak robotami budowlanymi, maja
na celu utrzymanie drogi w takim stanie, ktory pozwala na bezpieczne prowadzenie
ruchu drogowego. Jak zauwazono w orzecznictwie sgdowym, w ustawie o drogach
publicznych brak jest rozwigzan prawnych pozwalajacych na rozstrzygniecie w try-
bie administracyjnym o sposobie wykonania zobowigzan wynikajacych z uméw cy-
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wilnych, dotyczacych kosztéw budowy, modernizacji i utrzymania drég publicznych
(wyrok NSA w Warszawie z dnia 29 marca 1990 r., IV SA 142/90, Prawo i Zycie 1991,
nr 25, s. 15). Utrzymanie nawierzchni drogi, chodnikéw, drogowych obiektow inzy-
nierskich, urzadzen zabezpieczajacych ruch i innych urzadzen zwigzanych z droga na-
lezy - zgodnie z art. 20 pkt 4 u.d.p. - do obowiazkéw zarzadcy drogi. Obowiazek ten
zostal doprecyzowany w rozdziale 3 ustawy z dnia 13 wrze$nia 1996 r. o utrzymaniu
czystosci i porzadku w gminach (tekst jedn.: Dz. U. z 2016 r. poz. 250 z pdzn. zm.).

W art. 4 pkt 21 u.d.p. zamieszczona zostala definicja ochrony drogi. Celem dziatan,
o ktorych ustawodawca stanowi w tym przepisie, jest niedopuszczenie do przedwczes-
nego zniszczenia drogi, obnizenia jej klasy czy tez ograniczenia funkeji, niewladci-
wego jej uzytkowania oraz pogorszenia warunkéw bezpieczenstwa ruchu drogowe-
go. O konkretnych dziataniach prowadzonych w tym zakresie ustawodawca stanowi
w dalszych przepisach ustawy o drogach publicznych. Sg nimi m.in. kontrole drogo-
we prowadzone w zakresie wazenia pojazdéw i zespoléw pojazdéw samochodowych,
ktérymi wykonywane sg przewozy po drogach publicznych, o czym stanowi art. 41
ust. 1 u.d.p. Istotng wskazéwke interpretacyjna w odniesieniu do pojmowania dziatan
polegajacych na ochronie drogi stanowia zakazy wymienione w art. 39 ust. 1 u.d.p.

Definicje i pojecia z zakresu prawa budowlanego zamieszczone
w przepisach ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych

Ustawa o ochronie gruntéw rolnych i leSnych wykazuje tacznos¢ z prawem budowla-
nym przez regulacje zagadnien procesu inwestycyjno-budowlanego zwigzanego z jej
trescig normatywna, ktora s zasady ochrony gruntéw rolnych i lesnych, zasady rekul-
tywacji gruntéw zdegradowanych lub zdewastowanych, ktére wczesniej byly gruntami
rolnymi lub lesnymi, oraz poprawianie wartosci uzytkowych gruntéw rolnych i les-
nych. W szeregu definicji ustawowych zamieszczonych w art. 4 u.o.g.r.l. ustawodawca
albo odwotluje si¢ do poje¢ majacych swoje ustawowe znaczenie na obszarze prawa
budowlanego, albo dokonuje ich modyfikacji na potrzeby tej ustawy. Wyrazem tego
s zamieszczone ponizej definicje ustawowe budynkow i urzadzen stuzacych wylacz-
nie produkgcji rolniczej oraz przetworstwu rolno-spozywczemu, drég dojazdowych
do gruntéw rolnych i lesnych, urzadzen turystycznych oraz inwestycji, w ktérych
ustawodawca w sposob wyrazny odwoluje si¢ do poje¢ majacych istotne znaczenie dla
prawa budowlanego.

W art. 4 pkt 2 u.o.g.r.l. zdefiniowane zostalo pojecie budynkdéw oraz urzadzen stuza-
cych wylacznie produkcji rolniczej oraz przetwoérstwu rolno-spozywczemu, ktorymi
sg budynki i urzadzenia sluzace przechowywaniu §rodkéw produkeji, prowadzeniu
produkcji rolniczej, przetwarzaniu i magazynowaniu wyprodukowanych w gospodar-
stwie produktow rolniczych. W ten sposob ustawodawca dokonat wyréznienia okres-
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lonych budynkéw i urzadzen z punktu widzenia celu, ktory one spelniajg. Z samej de-
finicji wynika, Ze cel ten jest jedyna racja dla ich istnienia na gruncie rolnym. Zgodnie
zart. 2 ust. 1 pkt 3 u.o.g.r.l. gruntami rolnymi w rozumieniu tej ustawy sg grunty pod
wchodzgcymi w sktad gospodarstw rolnych budynkami mieszkalnymi oraz innymi
budynkami i urzadzeniami stuzacymi wylacznie produkeji rolniczej oraz przetwor-
stwu rolno-spozywczemu. Jak przyjeto w orzecznictwie sgdowym, nieruchomosé, na
ktdrej planuje si¢ budowe obiektéw zaliczanych do budowli rolniczych, nie traci przez
to charakteru ,,gruntu rolnego” czy tez ,uzytku rolnego” (postanowienie NSA z dnia
20 lipca 2012 r., IT OW 65/12, LEX nr 1252252). Zaréwno w analizowanej definicji,
jak i w dalszych przepisach ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych ustawodaw-
ca nie zdefiniowal pojecia budynku oraz urzadzenia, stanowiacych jej podstawowy
rdzen znaczeniowy. W tym zakresie uprawnione jest siegniecie do art. 3 pkt 2 pr. bud.,,
w ktérym zawarta zostala definicja budynku, oraz do art. 3 pkt 9 pr. bud., ktéry sta-
nowi o urzadzeniu budowlanym. Pomimo ze art. 4 pkt 2 u.o.g.r.l. stanowi jedynie
o urzadzeniu, a nie o urzadzeniu budowlanym, brak doprecyzowania ze strony usta-
wodawcy nie powinien stang¢ na przeszkodzie dostrzezeniu w slowie ,urzadzenie”
jego pomocniczego charakteru wzgledem ,,budynku”. Podobnie jak zostato to uregu-
lowane w art. 3 pkt 9 pr. bud., urzadzenie powinno zapewni¢ mozliwo$¢ uzytkowania
budynku zgodnie z jego przeznaczeniem, stuzacym jedynie produkeji rolniczej oraz
przetworstwu rolno-spozywczemu.

Artykut 4 pkt 20 u.0.g.r.]. stanowi o drogach dojazdowych do gruntéw rolnych i les-
nych, do ktérych nalezg drogi zakladowe prowadzace do gospodarstw rolnych i les-
nych oraz drogi wiejskie w rozumieniu przepiséw o drogach publicznych. Grunty
rolne wymienione zostaly w art. 2 ust. 1 u.o.g.r.l. Z kolei o gruntach lesnych ustawo-
dawca stanowi w art. 2 ust. 2 u.o.g.r.l. Dojazd, o ktérym stanowi art. 4 pkt 20 v.o.g.r.l,
dotyczy jednak dostepu nie do samych gruntéw rolnych i lesnych, tylko dojazdu do
gospodarstw rolnych i lesnych. Stosownie do art. 2 ust. 1 pkt 10 oraz art. 2 ust. 2
pkt 3 u.o.g.rl. do gruntéw rolnych oraz le$nych zaliczone zostaly grunty znajdujace
sie pod drogami do nich prowadzacymi. Oznacza to, ze grunty zajete pod drogi dojaz-
dowe do gruntéw rolnych w dalszym ciagu pozostaja gruntami rolnymi i w razie ich
zajecia pod tego typu droge, z woli ustawodawcy uznaje sie, ze w takim wypadku nie
dochodzi do ich wylaczenia z produkcji rolnej (wyrok WSA w Lodzi z dnia 24 czerwca
2008 r., IT SA/Ld 141/08, LEX nr 1056402). Ustawa o drogach publicznych nie zawiera
wprawdzie definicji drog wiejskich, niemniej jednak w art. 8 ust. 1 u.d.p. drogi dojaz-
dowe do gruntéw rolnych i lesnych zaliczone zostaty do kategorii drég wewnetrznych.

W art. 4 pkt 21 u.o.g.r.l. ustawodawca stanowi o urzadzeniach turystycznych, w skfad
ktérych wchodza parkingi, pola biwakowe, wieze widokowe, ktadki, szlaki turystyczne
(ciezki dydaktyczne) i miejsca widokowe. W okreslonym stanie faktycznym wymie-
nione w tym przepisie urzadzenia moga by¢ jednoczesnie obiektami budowlanymi, co
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powodowatoby koniecznos¢ stosowania do nich przepiséw prawa budowlanego. Zgod-
nie z art. 9 ust. 2 u.o.g.r.l. urzadzenia stuzace turystyce moga by¢ wznoszone w lasach.

W art. 4 pkt 24 u.o.g.r.l. ustawodawca stanowi o inwestycji, przez pojecie ktdrej rozu-
mie, po pierwsze, budowe, a po drugie, modernizacje budowli lub urzadzen, wyma-
gajace wylaczenia gruntéw z produkeji. Pojecie budowy zdefiniowane zostalo w art. 3
pkt 6 pr. bud. Natomiast pojecie modernizacji nie zostato poddane ustawowej regulacji.
Jak dotad jego znaczenie na gruncie ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych nie
zostato réwniez poddane analizie w orzecznictwie sagdowym.

Definicje i pojecia z zakresu prawa budowlanego zamieszczone
w przepisach ustawy — Prawo wodne

Ustawa — Prawo wodne jest aktem normatywnym regulujacym gospodarowanie woda-
mi oraz sprawy wilasnosci wod i gruntéw znajdujacych sie pod wodami. Prawo wodne
wykazuje zwigzek z prawem budowlanym przede wszystkim w odniesieniu do regulacji
przepisow o urzadzeniach wodnych. Stosownie do art. 62 ust. 2 pr. wod. przepisy zamiesz-
czone w art. 63-66 pr. wod., dotyczace urzadzen wodnych, nie naruszaja przepisow prawa
budowlanego. Z kolei zgodnie z art. 2 ust. 2 pkt 2 pr. bud. przepisy prawa budowlanego
nie naruszajg przepisow odrebnych, a w szczegélnosci prawa wodnego — w odniesieniu
do urzadzen wodnych. Laczne zastosowanie prawa budowlanego i prawa wodnego do
urzadzen wodnych oznacza, ze - co do zasady — wykonanie urzadzenia wodnego wymaga
zaréwno pozwolenia na budowe, jak i pozwolenia wodnoprawnego (szerzej zob. komen-
tarz do art. 2, uwaga 4). Oprdcz definicji ustawowej urzadzenia wodnego na szczegolna
uwage w kontekscie powigzania z prawem budowlanym zastuguja zdefiniowane w prawie
wodnym pojecia budowli przeciwpowodziowej, kanalu oraz rowu.

W art. 9 ust. 1 pkt la pr. wod. wymienione zostaly budowle przeciwpowodziowe. Sg
one inwestycjami celu publicznego w rozumieniu art. 6 pkt 4 u.g.n., a ich budowa, od-
budowa i utrzymanie sg dzialaniami zwigzanymi z bezpieczenstwem powszechnym
- bezpieczenstwem obywateli, o ktérym stanowi art. 5 Konstytucji RP (wyrok NSA
z dnia 6 wrzesnia 2013 r., IT OSK 1161/13, LEX nr 1375638). Podstawowym wyznacz-
nikiem wyréznienia tego rodzaju budowli jest wzglad na zachowanie bezpieczenstwa
ludzi oraz zabezpieczenie ich mienia przed szkodliwym dziataniem jednej z sil natury,
jaka pozostaje woda. W literaturze wskazano, ze najwazniejsza budowlg przeciwpo-
wodziowg jest wal przeciwpowodziowy, bedgcy jednoczesnie urzgdzeniem wodnym
w rozumieniu art. 9 ust. 1 pkt 19 lit. a pr. wod., oraz budowla, o ktdrej stanowi art. 3
pkt 3 pr. bud., podlegajac obu regulacjom prawnym (M. Kaluzny, Prawo wodne. Ko-
mentarz, Warszawa 2012, s. 61; zob. takze wyrok NSA z dnia 19 kwietnia 2010 r.,
IT OSK 693/09, LEX nr 597783). Do pozostatych budowli przeciwpowodziowych na-
lezg kanatly ulgi, kierownice w ujsciach rzek do morza, poldery przeciwpowodziowe,
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zbiorniki retencyjne majace rezerwe powodziows, suche zbiorniki przeciwpowodzio-
we, wrota przeciwpowodziowe i przeciwsztormowe. Budowle przeciwpowodziowe zo-
staly zaliczone w art. 9 ust. 1 pkt 19 lit. a pr. wod. do urzadzen wodnych, a tym sa-
mym znajduja do nich zastosowanie przepisy dziatu IV prawa wodnego, dotyczace
budownictwa wodnego. Stosownie do art. 71 ust. 1 pkt 5 pr. wod. moga one stuzy¢
réwniez jako urzadzenia melioracji wodnych, jezeli ich dzialalno$¢ sprzyja realizacji
celow, o ktorych stanowi art. 70 ust. 1 pr. wod., a zatem regulacji stosunkéw wodnych
w celu polepszenia zdolnosci produkcyjnej gleby, ulatwienia jej uprawy oraz ochrony
uzytkéw rolnych przed powodziami.

Jednym z rodzajow budowli przeciwpowodziowej jest polder przeciwpowodziowy.
Jak wyjasniono w literaturze, polder pelni funkcje zbiornika wody przeznaczonego
do ochrony przeciwpowodziowej. Znajduje on zastosowanie jedynie w okresie du-
zych wezbran wody, a po jej odprowadzeniu do rzek obszary zajete czasowo pod woda
uzytkowane sg jako taki i pastwiska. Z uwagi na to, ze osuszony grunt stuzy celom
produkgji rolnej, poldery okreslane sg rowniez mianem rolniczych. Wystepuja one
w Polsce na Zutawach i w dolinie Odry, przy jej ujéciu. Poldery wystepuja réwniez
na terenach przymorskich jako osuszony teren depresyjny odgrodzony od otwartego
morza wydmami lub sztucznymi watami (J. Szachutowicz, Prawo wodne. Komentarz,
Warszawa 2010, s. 230 oraz podana tam literatura; zob. tez M. Katuzny, Prawo wod-
ne..., s. 275). Do polderéw przeciwpowodziowych z mocy art. 69 pr. wod. odpowiednie
zastosowanie znajduja przepisy art. 67 i 68 pr. wod.

Szczegdtowe zasady ochrony przed powodzig okreslone zostaly w dziale Va prawa
wodnego. Natomiast sama definicja powodzi zamieszczona zostata w art. 9 ust. 1
pkt 10 pr. wod. Zgodnie z art. 88a pr. wod. ochrona przed powodzig jest zadaniem
organdéw administracji rzagdowej i samorzadowej. W art. 88a ust. 2 pr. wod. na uzyt-
kownikow wod nalozony zostal obowigzek wspdlpracy z organami administracji rza-
dowej i samorzadowej w ochronie przed powodzig. Ochrone przed powodzig zgodnie
z art. 88a ust. 3 pr. wod. prowadzi sie z uwzglednieniem map zagrozenia powodzio-
wego, map ryzyka powodziowego oraz planéw zarzadzania ryzykiem powodziowym.
W art. 88k pr. wod. wymienione zostaly przykladowe sposoby tej ochrony, posrod
ktéorych w pkt 5 wymienione zostaly budowa, rozbudowa i utrzymywanie budowli
przeciwpowodziowych.

W odniesieniu do budowli przeciwpowodziowych szczegolnie donioslego znaczenia
nabiera dokonanie oceny skutecznosci ich dzialania, obowiazek ich konserwacji oraz
remontu i ustalenia podmiotu odpowiedzialnego za wykonanie tego obowigzku. O ile
wody stojace oraz wody w rowach znajdujace si¢ w granicach nieruchomosci gruntowej
stanowig wlasnos¢ wlasciciela tej nieruchomosci wedltug zasady: czyja wlasno$¢ stano-
wig grunty, tego wlasnoscia jest woda (zob. art. 12 ust. 1, art. 14 ust. 1 pr. wod.), o tyle
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inaczej ksztaltujg si¢ stosunki prawne wody plynacej i jej zwiazku z gruntem (art. 10,
14 ust. 2 pr. wod.). Woda plynaca jest wodg publiczng i wlasno$¢ wody przeklada si¢ na
wlasnos¢ gruntu pod wodg w granicach okreslonych liniami brzegéw. Jednak wlasnos¢
wody nie przeklada si¢ automatycznie na wlasno$¢ urzadzen wodnych, przepisy prawa
wodnego bowiem nie stoja na przeszkodzie temu, aby kto inny byt wlascicielem wody,
a kto inny wiascicielem urzgdzen wodnych (wyrok NSA z dnia 16 stycznia 2009 r.,
IT OSK 1874/07, LEX nr 515978). Gospodarowanie gruntami pokrytymi ptynacymi
wodami powierzchniowymi, zgodnie z art. 14 ust. 3 pr. wod., wykonujg odpowiednio
organy oraz jednostki, o ktérych mowa w art. 11 ust. 1 pr. wod. Stosownie do art. 64
ust. 1 pr. wod. utrzymywanie urzgdzen wodnych, w tym budowli przeciwpowodzio-
wych, polega na ich eksploatacji, konserwacji oraz remontach w celu zachowania ich
funkcji. Zgodnie z art. 64 ust. 3 pr. wod. wlaciciel budowli pietrzacej jest obowiazany
zapewnic¢ prowadzenie badan i pomiaréw umozliwiajacych ocene stanu technicznego
oraz stanu bezpieczenstwa budowli, a w szczegélno$ci:

1) stanéw wod podziemnych, ich filtracji przez budowle, przez podioze oraz w oto-

czeniu budowli;

2) wytrzymaloséci budowli oraz podloza;

3) stanu urzadzen upustowych;

4) zmian na gérnym i na dolnym stanowisku budowli.

Szczegolne zasady i warunki przygotowania inwestycji w zakresie budowli przeciw-
powodziowych oraz organy wlasciwe w tych sprawach okreslone zostaly w ustawie
o szczegdlnych zasadach przygotowania do realizacji inwestycji w zakresie budowli
przeciwpowodziowych. Na uwage zastuguje odrebne anizeli w prawie wodnym zdefi-
niowanie w art. 2 pkt 1 u.p.i.b.p. budowli przeciwpowodziowych, do ktdrych nie zo-
staly zaliczone stopnie wodne oraz budowle ochrony przed powodzig morska. Zgodnie
zart. 4 ust. 1 u.p.i.b.p. decyzje o pozwoleniu na realizacj¢ inwestycji wydaje wojewoda
na wniosek inwestora, a w przypadku inwestycji realizowanej na obszarze dwoch lub
wiecej wojewddztw decyzje o pozwoleniu na realizacje inwestycji wydaje wojewoda, na
ktérego obszarze wlasciwosci znajduje sie najwieksza czes¢ nieruchomosci przeznaczo-
nych na realizacje inwestycji (art. 4 ust. 2 u.p.i.b.p.). Stosownie do art. 5 ust. 1 u.p.i.b.p.
do postepowania w sprawach o wydanie decyzji o pozwoleniu na realizacje inwestycji
stosuje si¢ przepisy kodeksu postepowania administracyjnego, z zastrzezeniami wy-
nikajacymi z tej ustawy. Istotne odstepstwa w tym wzgledzie zamieszczone zostaly
art. 8 u.p.i.b.p. W postepowaniu w sprawie wydania decyzji o pozwoleniu na realiza-
cje inwestycji nie stosuje si¢ art. 31 § 4 k.p.a. W przypadkach okreslonych w art. 97
§ 1 pkt 1-3 k.p.a. nie zawiesza si¢ postepowania. Przepisy art. 30 § 5 i art. 34 k.p.a.
stosuje si¢ z zastrzezeniem, ze organ prowadzacy postepowanie wyznacza z urzedu
przedstawiciela uprawnionego do dzialania w postepowaniu do czasu wyznaczenia
przedstawiciela lub kuratora przez sad. Zgodnie z art. 13 ust. 1 u.p.i.b.p. w sprawach
o wydanie decyzji o pozwoleniu na realizacje inwestycji, w zakresie w niej nieuregulo-
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wanym, stosuje si¢ odpowiednio przepisy prawa budowlanego, z wylgczeniem art. 28
ust. 2 pr. bud. W sprawach o wydanie decyzji o pozwoleniu na realizacj¢ inwestycji
nie stosuje si¢ przepiséw o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (art. 13
ust. 2 u.p.i.b.p.) oraz przepisow ustawy z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji
(Dz. U. poz. 1777 z pdzn. zm.). Zgodnie z art. 14 u.p.i.b.p. uzyskanie decyzji o pozwo-
leniu na realizacje inwestycji jest réwnoznaczne z uzyskaniem decyzji o warunkach za-
budowy albo decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego, w rozumieniu
przepiséw ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, oraz pozwolenia
na budowe w rozumieniu przepiséw prawa budowlanego. Stosownie do art. 16 u.p.i.b.p.
decyzja o pozwoleniu na uzytkowanie inwestycji wydawana jest na zasadach i w trybie
okreslonych w prawie budowlanym.

Kanalami w rozumieniu prawa wodnego sa sztuczne koryta prowadzace wode¢ w spo-
soOb ciggly lub okresowy, o szerokosci dna co najmniej 1,5 m przy ich ujéciu lub ujeciu
(art. 9 ust. 1 pkt 5 pr. wod.), natomiast rowami s3 takze sztuczne koryta prowadzace
wode w sposdb ciaggly lub okresowy, jednakze o szerokosci dna mniejszej niz 1,5 m
przy ich ujsciu (art. 9 ust. 1 pkt 13 pr. wod.). Przedstawione definicje pozostajg w opo-
zycji do pojecia cieku naturalnego, ktérym zgodnie z art. 9 ust. 1 pkt 1c pr. wod. jest
rzeka, struga, strumien, potok oraz inne wody plynace w sposéb ciagly lub okresowy
naturalnymi lub uregulowanymi korytami. W art. 9 ust. 1 pkt 19 lit. a pr. wod. kana-
ty i rowy zaliczone zostaly do urzadzen wodnych, dzigki czemu zastosowanie do nich
znajduja przepisy dziatu IV prawa wodnego dotyczace budownictwa wodnego.

Z punktu widzenia wzajemnych relacji prawa wodnego i prawa budowlanego istot-
ng role odgrywa definicja urzadzenia wodnego, o ktérej stanowi art. 9 ust. 1
pkt 19 pr. wod. Zgodnie z art. 2 ust. 2 pkt 2 pr. bud. przepisy tej ustawy nie naruszaja
przepiséw odrebnych, a w szczegolno$ci prawa wodnego — w odniesieniu do urzadzen
wodnych (szerzej zob. komentarz do art. 2, uwaga 4). Urzadzeniami wodnymi, jak sta-
nowi o tym art. 9 ust. 1 pkt 19 pr. wod., sg urzadzenia stuzace ksztaltowaniu zasobow
wodnych oraz korzystaniu z nich. W ten sposdb okreslony zostat cel dzialania tego
rodzaju urzadzen. Ich wyliczenie w art. 9 ust. 1 pkt 19 pr. wod. nie ma charakteru enu-
meratywnego, tylko przyktadowy. Swiadczy o tym uzycie przez ustawodawce zwrotu
»W szczegolnoséci”. Oznacza to, ze co do wymienionych w tym przepisie urzadzen usta-
wodawca sam rozstrzygnal, ze sg one urzadzeniami wodnymi stuzgcymi ksztaltowa-
niu zasobéw wodnych oraz korzystaniu z nich. W stosunku do pozostatych urzadzen
decydujace dla zaliczenia ich do urzadzen wodnych pozostaje wypelnianie przez nie
wyzej wskazanych funkeji (M. Tyburek, Status prawny..., s. 229-230). W orzecznic-
twie sgdowym do urzadzen wodnych zaliczony zostal niewymieniony w art. 9 ust. 1
pkt 19 pr. wod. polder przeciwpowodziowy (wyrok WSA w Warszawie z dnia 16 czerw-
ca 2011 r., IV SA/Wa 793/11, LEX nr 951630). W orzecznictwie tym wskazuje si¢ row-
niez, ze do urzadzen wodnych nalezy czes¢ urzadzen melioracyjnych, o ktérych stano-
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wia przepisy rozdzialu 3 dziatu IV prawa wodnego. Urzadzeniem wodnym bedacym
jednoczesnie urzadzeniem melioracyjnym jest row (wyrok WSA w Poznaniu z dnia
5 grudnia 2013 r., IV SA/Po 907/13, LEX nr 1405121), moze nim pozostawa¢ zbiornik
wodny o funkcji retencyjnej (wyrok NSA z dnia 17 wrze$nia 2013 r., II OSK 931/12,
LEX nr 1559955).

Zgodnie z art. 9 ust. 2 pkt 1 pr. wod. przepisy o urzadzeniach wodnych stosuje sie
odpowiednio do:

1) urzadzen melioracji wodnych niezaliczonych do urzadzen wodnych;

2) prowadzonych przez wody powierzchniowe oraz watly przeciwpowodziowe obiek-
tow mostowych, rurociagéw, linii energetycznych, linii telekomunikacyjnych oraz
innych urzadzen;

3) obiektéw budowlanych oraz robét wykonywanych na obszarach szczegdlnego za-
grozenia powodzig;

4) robdt w wodach oraz innych robét, ktore moga by¢ przyczyng zmiany naturalnych
przeplywow wod, stanu wod stojacych i wod podziemnych.

O urzadzeniach wodnych ustawodawca stanowi w szeregu przepiséw prawa wodnego,
w tym przede wszystkim w dziale IV. Zgodnie z art. 62 ust. 1 pr. wod. budownictwo
wodne polega na wykonywaniu oraz utrzymywaniu urzadzen wodnych. Z kolei sto-
sownie do art. 64 ust. 1 pr. wod. utrzymywanie urzadzen wodnych polega na ich eks-
ploatacji, konserwacji oraz remontach w celu zachowania ich funkcji.

Definicje i pojecia z zakresu prawa budowlanego zamieszczone
w przepisach ustawy o transporcie kolejowym

Podstawowym aktem prawnym regulujacym m.in. zasady korzystania z infrastruktury
kolejowej, zasady prowadzenia ruchu kolejowego i wykonywania przewozdéw kolejo-
wych oraz warunki techniczne eksploatacji pojazddéw kolejowych jest ustawa o trans-
porcie kolejowym. Ustawa ta wykazuje zwigzek z prawem budowlanym gtéwnie w od-
niesieniu do zasad utrzymania oraz korzystania z infrastruktury kolejowej, w sktad
ktérej wchodza obiekty budowlane usytuowane na obszarze kolejowym, przeznaczone
do zarzadzania, obstugi przewozu oso6b i rzeczy. Ponizsze rozwazania poswigcone zo-
stang nastepujacym pojeciom: infrastruktury kolejowej, drogi kolejowej, linii kole-
jowej, linii kolejowej o znaczeniu panstwowym, linii kolejowej o znaczeniu obron-
nym, linii kolejowej o znaczeniu wylacznie obronnym, przyleglego pasa gruntu,
pasa gruntu pod lini¢ kolejowa, obszaru kolejowego, typu budowli.

Pojecie infrastruktury kolejowej dla zawartosci normatywnej ustawy o transporcie
kolejowym ma pierwszoplanowe znaczenie. Stanowi o nim art. 4 pkt 1 u.t.k. W prze-
pisie tym wymienione zostaly elementy sktadowe wchodzace w obreb infrastruktury
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kolejowej. Sa nimi linie kolejowe oraz inne budowle, budynki i urzadzenia wraz z za-
jetymi pod nie gruntami, usytuowane na obszarze kolejowym. Pojecie linii kolejowej
zostato zdefiniowane w sposob odrebny w art. 4 pkt 2 u.t.k. O ile linia kolejowa stuzy
w sposob bezposredni prowadzeniu ruchu kolejowego, o tyle inne budynki, budowle
oraz urzadzenia usytuowane na obszarze kolejowym przeznaczone sg do zarzadzania
przewozami oso6b i rzeczy, do obstugi oséb i rzeczy oraz do utrzymania niezbednego
w tym celu majatku zarzadcy infrastruktury. Ustawodawca nie wymienil przy tym
wszystkich budynkéw, budowli oraz urzadzen koniecznych do prowadzenia przewo-
z6w. Nalezg do nich m.in. dworzec kolejowy, o ktérym stanowi art. 4 pkt 8a u.t.k,,
oraz bocznica kolejowa, ktdre to pojecie zostalo zdefiniowane w art. 4 pkt 10 u.t.k.
(R. Stasikowski, Transport kolejowy. Analiza administracyjnoprawna, Warszawa 2013,
s. 148-149).

Pojecie infrastruktury kolejowej odnoszone pozostaje niekiedy do definicji obiektu
budowlanego, o ktérej stanowi art. 3 pkt 1 pr. bud., ze wzgledu na to, ze w przepisie
tym ustawodawca réwniez stanowi o budynkach i budowlach. Jak zauwazyt Naczelny
Sad Administracyjny, okreslajac wzajemna relacje obu poje¢, nie majg one na siebie
jakiegokolwiek wptywu. Definicje obiektu budowlanego oraz infrastruktury kolejo-
wej zostaly zdefiniowane dla réznych celéw oraz majg rézne zakresy, co sprawia, ze
dana budowla stanowi obiekt budowlany w rozumieniu prawa budowlanego niezalez-
nie od tego, czy réwnocze$nie nalezy do infrastruktury kolejowej. Stad tez obowigzki
nakladane na podstawie art. 66 ust. 1 pkt 1 i 3 pr. bud. maja niezalezny charakter od
tego, czy dany most stanowil jeszcze element infrastruktury kolejowej. Czym innym
pozostaje bowiem zlikwidowanie istniejacego zagrozenia budowlanego, a czym innym
przywrocenie funkcji mostu kolejowego jako elementu infrastruktury kolejowej (wy-
rok NSA z dnia 29 stycznia 2013 r., IT OSK 1803/11, LEX nr 1298495). Na podstawie
przedstawionego orzeczenia uprawnione jest sformutowanie ogélnej tezy, ze mianowi-
cie nawet wtedy, gdy sformutowane w prawie budowlanym definicje wchodza w obreb
definicji konstruowanych na potrzeby przepisow odrebnych z uwagi na cel oraz cha-
rakter prawny tych ustaw, petnig w nich odmienne funkcje, powigzane ze znaczeniem
oraz celami nowego pojecia, w sklad ktorego zostaly zaliczone.

Infrastrukturze kolejowej po$wiecony zostal rozdziat 2 ustawy o transporcie kolejo-
wym. Artykut 5 ust. 1 u.t.k. stanowi, ze zarzadzanie infrastrukturg kolejowa polega na:
1) budowie i utrzymaniu infrastruktury kolejowej,
2) prowadzeniu ruchu pociggéw na liniach kolejowych,
3) utrzymywaniu infrastruktury kolejowej w stanie zapewniajacym bezpieczne pro-
wadzenie ruchu kolejowego,
4) udostepnianiu tras pociaggéow dla przejazdu pociagdéw na liniach kolejowych
i $wiadczeniu ustug z tym zwigzanych,
5) zarzadzaniu nieruchomosciami wchodzacymi w skiad infrastruktury kolejowe;.
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Zarzadca infrastruktury zarzadza infrastrukturg kolejowa oraz zapewnia jej rozwoj
i modernizacje (art. 5 ust. 2 u.t.k.). Zarzadca ten dokonuje réwniez likwidacji linii ko-
lejowej na zasadach okreslonych w art. 9 ust. 2-6 u.t.k.

O pojeciu drogi kolejowej stanowi art. 4 pkt la u.t.k. Przepis ten zostal dodany do
ustawy o transporcie kolejowym na podstawie art. 1 pkt 3 lit. a ustawy z dnia 19 wrze$-
nia 2007 r. o zmianie ustawy o transporcie kolejowym oraz niektérych innych ustaw
(Dz. U. Nr 191, poz. 1374), z dniem 2 listopada 2007 r. W uzasadnieniu projektu usta-
wy nowelizujacej wyjasniono, ze zdefiniowanie tego pojecia bylto konieczne z punktu
widzenia brzmienia art. 8 u.t.k., zgodnie z ktérym grunty zajete pod infrastrukture ko-
lejowa sa zwolnione od oplat z tytutu uzytkowania wieczystego. Droge kolejowa stano-
wi nawierzchnia kolejowa wraz z podtorzem i budowlami inzynieryjnymi oraz grun-
tem, na ktérym jest ona usytuowana. Definicja drogi kolejowej nie jest skonstruowana
w oparciu o pojecia infrastruktury kolejowej oraz obszaru kolejowego, dzieki czemu
mozliwe byto poprawne zdefiniowanie bocznicy kolejowej, a tym samym wykluczenie
zastosowania w stosunku do niej art. 8 u.t.k. W orzecznictwie sgdowym analizowa-
na definicja zostala uznana za odpowiednik pojecia drogi zamieszczonego w usta-
wie o drogach publicznych (wyrok NSA z dnia 23 sierpnia 2013 r., IT OSK 802/12,
LEX nr 1559904).

Do pojecia drogi kolejowej ustawodawca odwotal sie réwniez, konstruujac definicje
linii kolejowej, o ktdrej stanowi art. 4 pkt 2 u.t.k. W jej sklad wchodzi, po pierwsze,
droga kolejowa wraz z przyleglym pasem gruntu oraz, po drugie, budynki, budowle
i urzadzenia przeznaczone do prowadzenia ruchu kolejowego wraz z zajetymi pod
nie gruntami. Pojecie przyleglego pasa gruntu zostalo zdefiniowane odregbnie w art. 4
pkt 3 u.t.k. Linia kolejowa uznana zostata w literaturze za jeden z rodzajéw budowli
w rozumieniu art. 3 pkt 3 pr. bud., obok lotniska, drogi, mostu, estakady, tunelu, sieci
technicznej, budowli ziemnej (P. Swigtecki, Nowe prawo kolejowe. Praktyczny komen-
tarz, Warszawa 2000, s. 99).

Z punktu widzenia znaczenia poszczegélnych linii kolejowych dla zadan spelnianych
przez transport kolejowy podlegaja one réznego rodzaju podzialom, sposrdd ktorych
na wyrdznienie zastuguje dokonany w art. 6 ust. 1 u.t.k. podzial linii kolejowych na
linie 0 znaczeniu panstwowym oraz pozostale linie. Pojecie linii kolejowej o znacze-
niu panstwowym zostato dodane do art. 4 u.t.k. na podstawie art. 1 pkt 3 lit. a ustawy
z dnia 16 grudnia 2005 r. o zmianie ustawy o transporcie kolejowym oraz o zmianie
innych ustaw (Dz. U. z 2006 r. Nr 12, poz. 63). W uzasadnieniu powyzszej zmiany
wskazano, ze ma ona charakter porzadkujacy. Uzupelnienie ustawy o te definicje, tak
samo jak o pojecia, o ktorych stanowi art. 4 pkt 2b i 2c u.t.k., bylo istotne z uwagi na
kryteria kwalifikowania linii kolejowych do linii znaczenia pafnstwowego, szczegdl-
nie ze wzgledéw obronnych. Wykaz linii kolejowych, ktére ze wzgledéw gospodar-
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czych, spofecznych, obronnych lub ekologicznych majg znaczenie pafistwowe, okres-
lony zostal w zalgczniku do rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 17 kwietnia 2013 r.
w sprawie wykazu linii kolejowych o znaczeniu panstwowym (Dz. U. poz. 569).

Odmianami linii kolejowych o znaczeniu panstwowym sa zdefiniowane w art. 4 pkt 2b
i 2c u.t.k. linie kolejowe o znaczeniu obronnym oraz linie kolejowe o znaczeniu wy-
lacznie obronnym. Ich przeznaczenie laczy si¢ z potrzebg zapewnienia obronnosci
panstwa, w tym z potrzebami Sit Zbrojnych Rzeczypospolitej Polskiej i wojsk sojusz-
niczych w czasie podwyzszenia gotowosci obronnej panstwa i w czasie wojny. W sto-
sunku do linii kolejowej o znaczeniu wylgcznie obronnym wzgledy obronnosci pan-
stwa sg jedynym kryterium zaliczenia jej do linii o znaczeniu panstwowym. W art. 33
ust. 12 u.t.k. ustawodawca stanowi o zwolnieniu z optat podstawowych za korzystanie
z infrastruktury kolejowej na liniach kolejowych o znaczeniu wylacznie obronnym
w stosunku do wojskowych jednostek budzetowych. Na podstawie analizy definicji,
o ktérych stanowi art. 4 pkt 2a-2¢ u.t.k., w literaturze wyréznione zostaty linie kole-
jowe o znaczeniu cywilnym, niemajace znaczenia z punktu widzenia wzgledéw obron-
nosci panstwa (R. Stasikowski, Transport kolejowy..., s. 147-148).

Definicja obszaru kolejowego zostala sformulowana w art. 4 pkt 8 u.t.k. Okreslone zo-
staly w niej w sposdb pozytywny wszystkie obiekty, ktore moga sie w nim znajdowacd.
Cze$¢ sposrod nich zostata odrebnie zdefiniowana w art. 4 u.t.k. Obszarem tym jest
powierzchnia gruntu okreslona dziatkami ewidencyjnymi, na ktorej znajduje si¢ droga
kolejowa, budynki, budowle i urzadzenia przeznaczone do zarzadzania, eksploatacji
i utrzymania linii kolejowej oraz przewozu oséb i rzeczy. O drodze kolejowej stano-
wi art. 4 pkt 1a, a pojecie linii kolejowej zostato sprecyzowane w art. 4 pkt 2. Obszar
kolejowy jest z punktu widzenia prawa administracyjnego strefa specjalng, bedaca
cze$cia powierzchni ziemi, ktéra odrdznia sie od pozostalej czesci specyficznymi ce-
chami czy wlasciwosciami fizykalnymi, dajacymi si¢ stwierdzi¢ za pomoca zmystow
(R. Stasikowski, Transport kolejowy..., s. 134-146). Na terenie tego obszaru nie powin-
ny znajdowac sie inne obiekty, ktore nie zostaly wymienione w art. 4 pkt 8 u.t.k. Jak
zauwazono w orzecznictwie sagdowym, zakaz ten wzmacnia ustanowienie dalszego
zakazu chociazby zblizenia si¢ tych innych obiektéw do granic obszaru kolejowego
(zob. rozdzial 9 ustawy o transporcie kolejowym). Z tego wzgledu zadne nos$niki re-
klam nie moga znajdowac¢ si¢ na tym obszarze jako przeznaczonym na inne cele (wy-
rok NSA z dnia 3 lutego 2010 r., IT OSK 249/09, LEX nr 597510). Stosownie do art. 53
ust. 2 u.t.k., budowle i budynki moga by¢ usytuowane w odleglo$ci nie mniejszej niz
10 m od granicy obszaru kolejowego, z tym ze odlegto$¢ ta od osi skrajnego toru nie
moze by¢ mniejsza niz 20 m. Przedstawiona zasada nie odnosi si¢ do budynkéw i bu-
dowli przeznaczonych do prowadzenia ruchu kolejowego i utrzymania linii kolejowej
oraz do obstugi przewozu 0séb i rzeczy. O ochronie porzadku na obszarze kolejowym
stanowig przepisy rozdziatu 10 ustawy o transporcie kolejowym. Zgodnie z art. 58
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ust. 1 u.t.k. wstep na obszar kolejowy jest dozwolony tylko w miejscach wyznaczonych
przez zarzadce. Poza tymi miejscami wstep na obszar kolejowy majg osoby posiada-
jace upowaznienie wlasciwego zarzadcy lub wlasciwego przewoznika kolejowego oraz
osoby uprawnione na podstawie odrebnych przepiséw (art. 58 ust. 2 u.t.k.). W dal-
szych przepisach tego rozdziatu uregulowane zostaly szczegétowe kompetencje Strazy
Ochrony Kolei, w tym jej utworzenie oraz struktura organizacyjna.

Nalezy zauwazy¢, ze obszar kolejowy jest istotnym elementem skltadowym definicji
infrastruktury kolejowej, o ktdrej stanowi art. 4 pkt 1 u.t.k. O ile w sktad infrastruk-
tury wchodzg okreslone rzeczy ruchome i nieruchomosci, o tyle obszar kolejowy jest
powierzchnig gruntu, na ktorej znajduja sie poszczegdlne elementy sktadowe infra-
struktury.

Zgodnie art. 82 ust. 3 pkt 3a pr. bud. organem pierwszej instancji w sprawach obiektow
i robdt budowlanych usytuowanych na obszarze kolejowym jest wojewoda. Jak zauwa-
zono przy tym w orzecznictwie sadowym, o tym, czy dana czg¢s¢ nieruchomosci stano-
wi obszar kolejowy, nie przesadza formalne kryterium tego, do kogo nalezy wtasnos¢
tej nieruchomo$ci, lecz funkcjonalne powigzanie tej czesci dziatki, na ktdrej znajduja
sie wyzej wymienione obiekty (m.in. budynki czy budowle), zwiazane z zarzadzaniem,
eksploatacjg i utrzymaniem linii kolejowej oraz przewozem o0s6b i rzeczy. Dlatego, je-
zeli okreslony budynek magazynowy stanowi wtasnos¢ Polskich Kolei Panstwowych,
lecz funkcjonalnie nie jest powigzany z zarzadzaniem, eksploatacjg i utrzymaniem linii
kolejowej oraz przewozem osob i rzeczy (jest to magazyn zwigzany z dziatalnoscia go-
spodarczg prowadzong przez skarzacego), to nie moze by¢ uznany za obszar kolejowy
(wyrok WSA w Krakowie z dnia 28 wrze$nia 2010 r., IT SA/Kr 782/10, LEX nr 753631).
Poglad ten nalezy jednak uzna¢ za kontrowersyjny. Ze wzgledu na szczegdlne prze-
znaczenie obszaru kolejowego powinien on kazdorazowo stanowi¢ wtasnos¢ kolei.

W art. 4 pkt 14 u.t.k. zdefiniowane zostato sformulowanie typu budowli, ktérym jest
budowla przeznaczona do prowadzenia ruchu kolejowego o okreslonych powtarzal-
nych parametrach technicznych i eksploatacyjnych. Nalezy w tym miejscu zauwa-
zy¢, ze obecne brzmienie art. 4 pkt 14 u.t.k. zostato ustalone w art. 1 pkt 3 lit. b
ustawy z dnia 30 sierpnia 2013 r. o zmianie ustawy o transporcie kolejowym (Dz. U.
poz. 1152), ktéra weszla w zycie z dniem 31 marca 2014 r. We wcze$niejszym brzmie-
niu ta sama definicja przyporzadkowana byla pojeciu typu budowli przeznaczonej do
prowadzenia ruchu kolejowego. Z poréwnania obu sformutowan wynika, Ze w obec-
nym stanie prawnym tre$¢ analizowanej definicji zyskala szerszy zakres zastosowania,
poniewaz typ budowli nie zostal odniesiony jedynie do prowadzenia ruchu kolejowego.
W uzasadnieniu projektu ustawy nowelizujacej wyjasniono jednak, ze dokonana zmia-
na polega na uproszczeniu samej definicji. Wynika ona z koniecznosci ujednolicenia
nazewnictwa w tym zakresie stosowanego w ustawie o transporcie kolejowym oraz
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