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PRZEDMOWA

Problematyka objęta zakresem tematycznym Leksykonu podstawowych po-
jęć zb zakresu planowania przestrzennego, prawa budowlanego ib gospodarki nie-
ruchomościami cieszy się odb lat niezmiennym zainteresowaniem. Niemal każdy, 
czynnie lub biernie, mabzbnią dobczynienia: ten, kto buduje, ale ibten, kogo wznie-
siony obiekt dotyczy. To,bzbjakich materiałów budowlanych wzniesiony jest np.bbu-
dynek użyteczności publicznej, jaka jest szerokość ib wysokość stopni schodów 
wbbudynku, wreszcie czy obiekt spełnia wymagania przeciwpożarowe, jest niewąt-
pliwie ważne dla jego użytkowników. Nie bez znaczenia pozostaje też architektura 
obiektu ibjego usytuowanie, abwbkonsekwencji wpływ nabład przestrzenny.

To wszystko powoduje, żebregulacje prawne zbzakresu szeroko rozumianego 
procesu inwestycyjno-budowlanego stają się przedmiotem zainteresowania nie tyl-
ko inwestorów, ale ogółu społeczeństwa. Niestety, nie sąb to regulacje doskonałe. 
Nie dość, żebsą wewnętrznie zdezintegrowane ibnadmiernie ingerują wbproces inwe-
stycyjno-budowlany, tobnie spełniają wbelementarnym zakresie wymogów popraw-
nej legislacji. Nic więc dziwnego, żeb słowa krytyki płyną zewsząd: odb inwestorów, 
organów administracji stosujących przedmiotowe przepisy, sądów administracyj-
nych oraz innych podmiotów mających dobczynienia zbowymi regulacjami.

Jedną zbistotnych przyczyn opisanego stanu rzeczy jest nonszalancja ustawo-
dawcy wbdefi niowaniu podstawowych pojęć zb tego zakresu, abczęsto wbogóle brak 
defi nicji ustawowych wb tej mierze. Tym bardziej zbuznaniem przyjąć należy każdą 
inicjatywę, która choć wbczęści może przyczynić się dobzmiany tej trudnej sytuacji. 
Taką inicjatywę podjęli moi współpracownicy, Autorzy niniejszego Leksykonu, 
zb którymi niejednokrotnie dyskutowałem ob znaczeniu pojęć ogólnych wbprocesie 
wykładni prawa, abtakże podnoszenia świadomości prawnej społeczeństwa.

Z przekonaniem polecam przedmiotowy Leksykon szerokiemu odbior-
cy. Autorzy dokonują trafnego wyboru pojęć zb punktu widzenia potrzeb proce-
su inwestycyjno-budowlanego. Warto podkreślić, żeb defi niując ogólnie instytucje 
ib rozwiązania prawne, przytaczają jednocześnie obowiązujące wb tej mierze nor-
my prawne. Wb rezultacie Leksykon staje się opracowaniem przydatnym zarów-
no teoretykom, jak ib praktykom. Cib pierwsi znajdą interesujące ich rozważania 
teoretyczno-defi nicyjne, cib drudzy zaś, niezależnie odb treści defi nicyjnych, znajdą 
interesujące ich normy prawne. Leksykon wydaje się też być nieocenionym źródłem 
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wiedzy dla studentów kierunków związanych zb procesem inwestycyjno-budowla-
nym. Autorzy postawili przed sobą bowiem zadanie przekazania treści wb sposób 
jasny ibczytelny, tak aby nie było tobjeszcze jedno opracowanie dostępne wyłącznie 
specjalistom. Przystępny język, logiczny tok wywodu, wreszcie troska obczytelność 
trudnych kwestii defi nicyjnych tobniewątpliwie walory polecanego opracowania.

Reasumując, nabrynku wydawniczym pojawia się opracowanie obdużych wa-
lorach informacyjnych ib dydaktycznych, przydatne wb procesie zgłębiania wiedzy 
ob procesie inwestycyjno-budowlanym i, cob równie ważne, przydatne wb procesie 
stosowania prawa. Jest tobpierwszy wbpolskiej literaturze przedmiotu leksykon tak 
szeroko odnoszący się dobproblematyki prawa procesu inwestycyjno-budowlanego. 
Autorzy zasadnie upatrują podstaw tego procesu już nab etapie planowania prze-
strzennego. Tam bowiem decyduje się obmożliwościach ib zakresie inwestycyjnego 
korzystania zb nieruchomości gruntowych. Dopiero później znaczenia nabierają 
normy prawa budowlanego, które, choć niezwykle ważne, tobwykładane bez odnie-
sienia ich dobprawa obplanowaniu ibzagospodarowaniu przestrzennym oraz prawa 
obgospodarce nieruchomościami, nie wydobywają rzeczywistego ich znaczenia.

Prof. drbhab. Zygmunt Niewiadomski

Konstancin-Jeziorna, 1 marca 2016 r.
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WSTĘP

Ideą wprowadzenia nab rynek tej nowej pozycji encyklopedycznej była chęć 
przybliżenia czytelnikom materii szeroko rozumianego procesu inwestycyjno-
-budowlanego. Zawarte wb leksykonie hasła odnoszą się dob trzech podstawowych 
grup tematycznych: planowania ibzagospodarowania przestrzennego, prawa budow-
lanego oraz gospodarki nieruchomościami.

Wybór haseł podyktowany był zbjednej strony koniecznością zwięzłego, abza-
razem systemowego przybliżenia przedmiotowej tematyki, zb drugiej zaś strony 
odpowiadał potrzebom zaspokojenia braku nabrynku publikacji omawiającej cało-
ściową problematykę procesu inwestycyjno-budowlanego.

Autorzy dokonali wyboru ib omówienia 228 kluczowych haseł dla przed-
miotowej tematyki. Poszczególne hasła zostały skonstruowane wb taki sposób, aby 
wbpierwszej kolejności przybliżyć czytelnikowi istotę opisywanego pojęcia (instytu-
cji), abnastępnie wskazać, wb jakim kontekście następuje jego zastosowanie. Dzięki 
takiemu ukształtowaniu haseł czytelnik będzie mógł pozyskać kompleksową wiedzę 
nab temat danej instytucji prawnej. Inicjały zamieszczone na końcu każdego hasła 
wskazują na jego autora.

Leksykon będzie pomocny praktykom (inżynierom, architektom, urbani-
stom, inwestorom), pracownikom organów administracji architektoniczno-budow-
lanej, ale także prawnikom (radcom prawnym, adwokatom, sędziom). Publikacja 
ta,bze względu nabszeroki zakres tematyki, może stanowić cenne źródło wiedzy dla 
studentów kierunków: inżynierii lądowej, architektury, urbanistyki, geodezji, prawa 
ibadministracji.

Autorzy





HASŁA
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A

ADMINISTRACYJNA DECYZJA
Decyzja administracyjna tob władcze, jednostronne ib skierowane nab zewnątrz 
rozstrzygnięcie ob uprawnieniach lub obowiązkach podmiotów, wb tym osób fi -
zycznych ibosób prawnych.

Jest szczególnym rodzajem aktu administracyjnego, zarazem także należy 
dob najbardziej rozpowszechnionych kategorii aktów administracyjnych. Istotą 
decyzji jest wiążące ustalenie organu wobec jednostki obkonsekwencjach nor-
my prawa administracyjnego. Decyzja administracyjna jest także postrzegana 
jako oświadczenie woli zbzakresu prawa administracyjnego, złożone przez organ 
administracji publicznej wb ramach jego właściwości rozstrzygających obupraw-
nieniach lub obowiązkach konkretnego adresata. Wskazane rozstrzygnięcie 
następuje wb sferze zewnętrznej administracji, ab zatem nie może zaistnieć np.: 
między organami administracji wb stosunkach wzajemnej podległości. Oświad-
czenie składane wb ramach władztwa należy uznać zab oświadczenie państwa. 
Uzasadnieniem działania państwa, które swoje władztwo realizuje wobec oby-
wateli wb różnych formach, wb tym bardzo często wbdrodze decyzji, jest interes 
publiczny. Troska obdobra ibwartości wspólne jest zatem uzasadnieniem władczej 
ingerencji wbsferę prawną jednostki, wbtym osoby ludzkiej jako wolnego ibposia-
dającego prawa podmiotowe podmiotu. Ponadto decyzja dobco zasady związana 
jest zebsferą wykonywania prawa, nie zaś jego stanowienia. Decyzja jest zindywi-
dualizowana, cechuje się podwójną konkretnością, ponieważ dotyczy konkret-
nej sprawy ibkonkretnego adresata. Stosowanie normy prawnej wobec adresata 
skutkuje zawiązaniem się stosunku prawnego między organem abstroną. Stosu-
nek ten mabcharakter wertykalny, tobznaczy, żeborgan władczo ib jednostronnie 
rozstrzyga obobowiązkach adresata, czyni tob jednak wbgranicach prawa, będąc 
tym prawem związany. Nie mabprzy tym znaczenia, czy organem tym jest (I)bor-
gan wb znaczeniu ścisłym, jak np.b organy administracji rządowej czy samorzą-
dowej, czy też (II)borgany wbznaczeniu szerokim (sensu largo). Wb tym drugim 
przypadku mamy dobczynienia zbpodmiotem, który cobdo zasady nie mieści się 
wb strukturze ustrojowej administracji, natomiast został umocowany nab pod-
stawie przepisów prawa dob wydawania decyzji, ab zatem funkcjonalnie jest 
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onbuznany zaborgan administracji. Patrząc nabdecyzję odbstrony stosowania nor-
my prawnej, widać, żeb jest ona instrumentem nałożenia obowiązków lub nada-
nia uprawnień nabpodstawie przepisów administracyjnego prawa materialnego.

W znaczeniu procesowym decyzja administracyjna jest prawną formą dzia-
łania administracji, wydawaną wb trybie przepisów administracyjnego prawa 
formalnego, która kończy wbdanej instancji postępowanie administracyjne. Po-
stępowanie kończące się wydaniem decyzji nazywamy postępowaniem admi-
nistracyjnym ogólnym lub też jurysdykcyjnym, właśnie zebwzględu nabwładczy 
element rozstrzygnięcia organu wbpostaci decyzji. Postępowanie administracyjne 
jurysdykcyjne wchodzi wbzakres kodeksu postępowania administracyjnego (art.b1 
pktb1 ib2 k.p.a.), ale nie można wykluczyć jego określenia wb innych przepisach 
procesowych. Zagadnienie tob jest ob tyle złożone, żeb decyzje administracyjne 
mogą być wydawane wb całości nabpodstawie przepisów kodeksu postępowania 
administracyjnego, jak ibwb całości nabpodstawie innych przepisów, np.bordyna-
cji podatkowej, ale także bezpośrednio obowiązujących przepisów unijnych czy 
też przepisów prawa formalnego administracyjnego, które modyfi kują powyższe 
przepisy, jednak nie regulują kwestii procesowych odrębnie wbsposób całościowy, 
np.bart.b28 ust.b2 ib3 pr.bbud. modyfi kuje defi nicję strony określoną wbkodeksie 
postępowania administracyjnego oraz wyłącza udział organizacji społecznych.

W polskim systemie prawa nie mabdomniemania rozstrzygnięć wbdrodze de-
cyzji administracyjnych, abtoboznacza, żebpodstawą takiego rozstrzygnięcia może 
być wbzasadzie przepis materialnego prawa administracyjnego (pomijam aspekt 
norm ustrojowych). Oznacza tob także, żebprzepisy procesowe, wb tym kodeksu 
postępowania administracyjnego, nie mogą stanowić same wb sobie podstawy 
dobdokonania rozstrzygnięcia wbtakiej formie. Rozróżnienie decyzji jako rodzaju 
aktu administracyjnego będącej zarazem prawną formą działania administracji 
mabobtyle doniosłe znaczenie, żebosadza jej adresata wbokreślonym ibsformalizo-
wanym obszarze normatywnym. Oznacza to,b że adresat rozstrzygnięcia skiero-
wanego wbdrodze decyzji exblege posiada pewne gwarancje wbramach procedury 
jurysdykcyjnej, opierające się wbogólności nabzasadach ogólnych kodeksu postę-
powania administracyjnego, abwbszczególności sprowadzające się przede wszyst-
kim dobprawa skorzystania zebśrodków zaskarżenia.

Wśród wielu kryteriów podziału decyzji administracyjnych wyróżnić możemy 
podział na:
1) decyzje konstytutywne ibdeklaratoryjne, choć pobczęści każda decyzja dekla-

ratoryjna zawiera wbsobie element konstytutywny, skoro bez niej nie może-
my powołać się nabnasze uprawnienie;

2) decyzje pierwszo- ibdrugoinstancyjne, związany zb zasadą dwuinstancyjności 
postępowania, choć zdarza się, żebten sam organ rozpatruje quasi-odwołanie 
zwane wnioskiem obponowne rozpatrzenie sprawy, gdyż nie mabnad nim or-
ganu drugiej instancji;

3) decyzje ostateczne ibnieostateczne, tob znaczy takie, odbktórych przysługuje 
odwołanie lub (cobbywa sporne) wniosek obponowne rozpatrzenie sprawy. 
Odwołanie jest typowym, zwyczajnym ib niesformalizowanym środkiem za-
skarżenia odbdecyzji administracyjnych. Można jebzłożyć wbterminie ustawo-
wym zawitym 14bdni, chyba żebprzepisy odrębne przewidują inaczej;
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4) decyzje wykonalne ib takie, które nie mają takiego przymiotu. Wykonalność 
może zostać nadana decyzjom pierwszoinstancyjnym, także wbdrodze posta-
nowienia już pob ich wydaniu. Cobdob zasady decyzje ostateczne, tob jest de-
cyzje pierwszoinstancyjne, odbktórych nie złożono odwołania, oraz decyzje 
wydane wbdrugiej instancji –bsąbwykonalne;

5) decyzje wydawane wbpostępowaniu zwyczajnym oraz te,bktóre zostają wyda-
ne wbramach tzw.bnadzwyczajnych trybów postępowania, np.bwbramach trybu 
wznowieniowego ibtrybu nieważnościowego;

6) decyzje nakładające obowiązki (zazwyczaj wydawane wb ramach postępo-
wań prowadzonych zburzędu) oraz decyzje, nabmocy których adresat uzysku-
je uprawnienie (zazwyczaj wydawane wb ramach postępowań prowadzonych 
nabwniosek);

7) decyzje formalne, tobznaczy takie, które wbswej istocie nie mają waloru me-
rytorycznego rozstrzygnięcia, ale kończą wb danej instancji postępowanie 
(np.bdecyzja obumorzeniu postepowania czy pobczęści decyzja kasatoryjna or-
ganu drugiej instancji) oraz decyzje materialne, czyli te,bktóre rozstrzygają 
obistocie sprawy (cobdo meritum).
Zgodnie zbart.b107 k.p.a. decyzja powinna zawierać: oznaczenie organu ad-

ministracji publicznej, datę wydania, oznaczenie strony lub stron, powołanie 
podstawy prawnej, rozstrzygnięcie, uzasadnienie faktyczne ibprawne, pouczenie, 
czy ibwbjakim trybie służy odbniej odwołanie, podpis zbpodaniem imienia ibnazwi-
ska oraz stanowiska służbowego osoby upoważnionej dobwydania decyzji lub, 
jeżeli decyzja wydana została wb formie dokumentu elektronicznego, powinna 
być opatrzona bezpiecznym podpisem elektronicznym weryfi kowanym zabpomo-
cą ważnego kwalifi kowanego certyfi katu. Decyzja, wb stosunku dobktórej może 
być wniesione powództwo dob sądu powszechnego lub skarga dob sądu admini-
stracyjnego, powinna zawierać ponadto pouczenie obdopuszczalności wniesienia 
powództwa lub skargi. Przepisy szczególne mogą określać także inne składniki, 
które powinna zawierać decyzja. Aby jednak wydany akt uznać zabdecyzję, wy-
starczy, aby spełniała ona minimum cztery kryteria, tob jest wskazywała organ 
ibadresata oraz przedmiot rozstrzygnięcia oparty nabprzepisach prawa. Decyzja 
ponadto musi zawierać podpis osoby upoważnionej.

Jeśli chodzi obuzasadnienie dobdecyzji, tobmożna odstąpić odbniego, gdy de-
cyzja uwzględnia wb całości żądanie strony, nie dotyczy tob jednak decyzji roz-
strzygających sporne interesy stron oraz decyzji wydanych nabskutek odwołania. 
Ponadto organ może odstąpić odbuzasadnienia decyzji również wbprzypadkach, 
wb których zb dotychczasowych przepisów ustawowych wynikała możliwość za-
niechania lub ograniczenia uzasadnienia zebwzględu nab interes bezpieczeństwa 
państwa lub porządek publiczny. Wbpozostałych przypadkach decyzja powinna 
zawierać stosowne uzasadnienie faktyczne oraz prawne. Uzasadnienie faktycz-
ne decyzji powinno wbszczególności uwzględniać wskazanie faktów, które organ 
uznał zabudowodnione, dowodów, nabktórych się oparł, oraz przyczyn, zbpowo-
du których innym dowodom odmówił wiarygodności ibmocy dowodowej. Uza-
sadnienie prawne powinno zaś zawierać wyjaśnienie podstawy prawnej decyzji, 
zbprzytoczeniem przepisów prawa. Wbpraktyce organy administracyjne niewłaś-
ciwie uzasadniają prawnie decyzje, cytując tylko przepis prawa. Tymczasem 
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