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WPROWADZENIE

Realizacja inwestycji budowlanych jest zagadnieniem skomplikowanym i wymagajacym bar-
dzo doglebnej znajomosci danej problematyki. Wiedza ta, docenianie jej wagi jest konieczne
i niezwykle istotne ze wzgledu zwlaszcza na potrzebe zadbania o interesy inwestora, ale przy
uwzglednieniu catego szeregu uwarunkowar, takich jak:

— wymogi obowigzujacych norm prawnych,

— znaczne koszty ponoszone na wszystkich etapach inwestowania, jak i

— istotne skutki niedostrzezenia réznego rodzaju wad w calym procesie inwestowania.
Sprawy budownictwa nalezg do powaznych zagadnien znajdujacych sie w centrum zaintereso-
wania Paristwa. Ta kwestia nie moze umykac z pola widzenia zaréwno organéw publicznych,
do ktérych kompetencji naleza sprawy budowlane, jak i inwestoréw oraz pozostaltych uczestni-
kow procesu budowlanego (projektanta, kierownika budowy, inspektora nadzoru). Wyrazamy
przekonanie, ze $wiadomos¢ i odpowiednia wiedze w tym zakresie powinny posiada¢ réwniez
sady sprawujace sadowg kontrole dziatalnosci administracji publicznej. Zwlaszcza niedowtad
w dzialaniu organéw publicznych, a nawet brak wymaganej wiedzy i sSwiadomosci sadéw wy-
woluje powazne negatywne skutki w postaci przede wszystkim duzych strat zaréwno finan-
sowych, jak i wizerunkowych dla Paristwa. W dotychczasowej praktyce autorzy odnotowali
az nadto wiele takich przypadkéw, ktore zostaly opisane w profesjonalnych wydawnictwach
branzowych w celu upowszechnienia wiedzy prawniczej oraz podniesienia Swiadomosci spo-
tecznej w tej sferze. Jako autorzy i redaktorzy naukowi kilku komentarzy prawniczych zaj-
mujacych sie problematyka budowlang (Komentarz do ustawy o udostepnianiu informacji
o Srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczeristwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach
oddzialywania na srodowisko, red. A. Pluciniska-Filipowicz, M. Wierzbowski, T. Filipowicz,
Warszawa 2017; Komentarz do ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
red. A. Pluciniska-Filipowicz, M. Wierzbowski, wyd. 3, Warszawa 2018; Komentarz do ustawy
— Prawo budowlane, red. A. Pluciniska-Filipowicz, M. Wierzbowski, wyd. 3, Warszawa 2018)
mamy na uwadze dbatos¢ o wlasciwg i mozliwie najpetniejsza wiedze w omawianym zakresie.
Niniejsza publikacja ma na celu przede wszystkim podniesienie §wiadomosci — tak prawne;j,
jak i spotecznej — zlozonosci zagadnien obejmujacych realizacje inwestycji budowlanych oraz
pomoc w stosowaniu odno$nych regulacji i rozwigzan prawnych.

Warszawa, marzec 2019 r.
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WYKAZ
SKROTOW

1. Zrédta prawa

k.c. ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny (tekst jedn.: Dz. U.z 2018 r. poz. 1025
z p6zn.zm.)

k.p.a. ustawa z dnia 14 czerwca 1960 r. - Kodeks postepowania administracyjnego (tekst
jedn.:Dz. U.z 2018 r. poz. 2096 z p6zn. zm.)

k.p.c. ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. — Kodeks postepowania cywilnego (tekst jedn.: Dz. U.
22018 r. poz. 1360 z p6zn. zm.)

megaustawa ustawa z dnia 7 maja 2010 r. - o wspieraniu rozwoju ustug i sieci telekomunikacyjnych
(tekst jedn.: Dz. U.z 2017 r. poz. 2062 z pdzn. zm.)

p.o.s. ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r. - Prawo ochrony $rodowiska (tekst jedn.: Dz. U.
22018 r. poz. 799 z pézn. zm.)

p.p.s.a. ustawa z dnia 30 sierpnia 2002 r. - Prawo o postepowaniu przed sadami
administracyjnymi (tekst jedn.: Dz. U.z 2018 r. poz. 1302 z pézn. zm.)

pr.aut./prawo ustawa z dnia 4 lutego 1994 r. o prawie autorskim i prawach pokrewnych (tekst jedn.:

autorskie Dz.U.z2018r. poz. 1191 z pézn. zm.)

pr.bud./Prawo | ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane (tekst jedn.: Dz. U. z 2018 r. poz. 1202

budowlane z pdzn.zm.)

pr.en./prawo

ustawa z dnia 10 kwietnia 1997 r. - Prawo energetyczne (tekst jedn.: Dz. U. z 2108 r.

mieszkaniowa

energetyczne poz. 755z pézn.zm.)

rp.s. rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 9 listopada 2010 r. w sprawie przedsiewzie¢
mogacych znaczaco oddziatywac na srodowisko (tekst jedn.: Dz. U.z 2016 r. poz. 71)

rw.n. rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207, poz. 2109 z pdzn.
zm.)

specustawa ustawa z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczegdlnych zasadach przygotowania i realizacji

drogowa inwestycji w zakresie drég publicznych (tekst jedn.: Dz. U.z 2018 r. poz. 1474)

specustawa ustawa z dnia 12 lutego 2009 r. o szczegélnych zasadach przygotowania i realizacji

lotniskowa inwestycji w zakresie lotnisk uzytku publicznego (tekst jedn.: Dz. U.z 2018 r. poz. 1380)

specustawa ustawa z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji

mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (Dz. U. poz. 1496)

www.meritum.pl




WYKAZ SKROTOW

Mierzei Wislanej

specustawa ustawa z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych
przesytowa inwestycji w zakresie sieci przesytowych (tekst jedn.: Dz. U.z 2018 r. poz. 404)
specustawa ustawa z dnia 24 lutego 2017 r. o inwestycjach w zakresie budowy drogi wodnej faczacej
w sprawie Zalew Wislany z Zatoka Gdanska (Dz. U. poz. 820 z pézn. zm.)

przekopu

u.d.i.p. ustawa z dnia 6 wrzesnia 2001 r. o dostepie do informacji publicznej (tekst jedn.: Dz. U.
22018 r. poz. 1330 z pdzn. zm.)

u.g.n. ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jedn.: Dz. U.
22018 r. poz. 2204 z pdzn. zm.)

ukw.h. ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (tekst jedn.: Dz. U.
22018 r. poz. 1916 z pdzn. zm.)

u.o.p.l. ustawa z dnia 21 czerca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (tekst jedn.: Dz. U.z 2018 r. poz. 1234 z p6zn. zm.)

u.0.2.0.Z. ustawa z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (tekst jedn.:
Dz.U.z 2018 r. poz. 2067 z pdzn.zm.)

u.p.ea. ustawa z dnia 17 czerwca 1966 r. o postepowaniu egzekucyjnym w administracji (tekst
jedn.:Dz.U.z 2018 r. poz. 1314 z p6zn. zm.)

u.p.z.p. ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst
jedn.:Dz. U.z 2018 r. poz. 1945 z p6zn. zm.)

u.s.g. ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (tekst jedn.: Dz. U. z 2018 r.
poz. 994 z pézn. zm.)

ustawa o ustawa z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (tekst jedn.: Dz. U. z 2018 .

drogach poz. 2068 z p6zn. zm.)

publicznych

u.s.z.a. ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o samorzadach zawodowych architektéw oraz
inzynieréw budownictwa (tekst jedn.: Dz. U.z 2016 r. poz. 1725 z p6zn. zm.)

u.u.is.o. ustawa z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego
ochronie, udziale spoteczeristwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania
na srodowisko (tekst jedn. Dz. U.z 2018 r. poz. 2081 z p6zn. zm.)

uw.l. ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali (tekst jedn.: Dz. U. z 2018 . poz. 716
zpdzn.zm.)

u.z.n.k. ustawa zdnia 16 kwietnia 1993 r. o zwalczaniu nieuczciwej konkurencji (tekst jedn.:

Dz.U.z2018r. poz. 419 z pézn. zm.)

2. Organy orzekajace

NSA Naczelny Sad Administracyjny

SN Sad Najwyzszy

TK Trybunat Konstytucyjny

WSA wojewddzki sad admninistracyjny

3. Czasopisma i publikatory

Dz. U.

Dziennik Ustaw
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WYKAZ SKROTOW

Dz. Urz. UE Dziennik Urzedowy Unii Europejskiej

LEX System Informacji Prawnej,LEX”

ONSAiIWSA Orzecznictwo Naczelnego Sadu Administracyjnego i Wojewddzkich Sadéw
Administracyjnych

4.Inne

JST jednostka samorzadu terytorialnego

OZE odnawialne zrédta energii

PSE S.A. Polskie Sieci Elektroenergetyczne S.A.

SP Skarb Panstwa

tekst jedn. tekst jednolity

URE Urzad Regulacji Energetyki

z pézn.zm. z pozniejszymi zmianami

ZRID zezwolenie na realizacje inwestycji drogowej

www.meritum.pl

11






WYKAZ
AKTOW
PRAWNYCH

Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane (tekst jedn.: Dz. U. z 2018 r. poz. 1202
z p6zn.zm.)

Rozporzadzenie Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej z dnia 25 kwietnia 2012 r.
w sprawie szczegotowego zakresu i formy projektu budowlanego (tekst jedn.: Dz. U.z 2018 r. poz. 1935)

Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych,
jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (tekst jedn.: Dz. U.z 2015 r. poz. 1422 z pdzn. zm.)

Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia 20 kwietnia 2007 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim
powinny odpowiadac budowle hydrotechniczne i ich usytuowanie (Dz. U. Nr 86, poz. 579)

Rozporzadzenie Ministra 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 .
poz. 124)

Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury i Rozwoju z dnia 20 pazdziernika 2015 r. w sprawie warunkéw
technicznych, jakim powinny odpowiadac skrzyzowania linii kolejowych oraz bocznic kolejowych
z drogami i ich usytuowanie (Dz. U. poz. 1744 z pézn. zm.)

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 p6zn. zm.)

Rozporzadzenie Ministra Transportu i Gospodarki Morskiej z dnia 1 czerwca 1998 r. w sprawie warunkéw
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ morskie budowle hydrotechniczne i ich usytuowanie (Dz. U.
Nr 101, poz. 645)

Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury i rozwoju z dnia 11 wrzesnia 2014 r. w sprawie samodzielnych
funkgji technicznych w budownictwie (Dz. U. poz. 1278 z pézn. zm.)

Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 3 lipca 2003 r. w sprawie ksigzki obiektu budowlanego
(Dz. U.Nr 120, poz. 1134)

Rozporzadzenie Ministra infrastruktury z dnia 26 czerwca 2002 r. w sprawie dziennika budowy, montazu
i rozbidrki, tablicy informacyjnej oraz ogtoszenia zawierajacego dane dotyczace bezpieczenstwa pracy
i ochrony zdrowia (tekst jedn.: Dz. U.z 2018 r. poz. 963)

Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 23 czerwca 2003 r. w sprawie informacji dotyczacej
bezpieczenstwa i ochrony zdrowia oraz planu bezpieczeristwa i ochrony zdrowia (Dz. U. Nr 120, poz. 1126)

Rozporzadzenie Ministra Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa z dnia 21 lutego 1995 r. w sprawie
rodzaju i zakresu opracowan geodezyjno-kartograficznych oraz czynnosci geodezyjnych obowiazujacych
w budownictwie (Dz. U. Nr 25, poz. 133)

Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury i Budownictwa z dnia 23 lutego 2016 r. w sprawie sposobu
prowadzenia rejestrow wnioskéw o pozwolenie na budowe i decyzji o pozwoleniu na budowe oraz
rejestrow zgtoszen dotyczacych budowy, o ktérej mowa w art. 29 ust. 1 pkt 1a, 2b i 19a ustawy - Prawo
budowlane (Dz. U. poz. 306)
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WYKAZ AKTOW PRAWNYCH

Zarzadzenie Ministra Zdrowia i Opieki Spotecznej z dnia 12 marca 1996 r. w sprawie dopuszczalnych
stezen i natezen czynnikéw szkodliwych dla zdrowia, wydzielanych przez materiaty budowlane,
urzadzenia i elementy wyposazenia w pomieszczeniach przeznaczonych na pobyt ludzi (Dz. U. Nr 19,
poz.231)

Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jedn.:
Dz.U.z 2018 r. poz. 1945 z p6zn. zm.)

Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1587)

Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 28 kwietnia 2004 r. w sprawie zakresu projektu studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy (Dz. U. Nr 118, poz. 1233)

Uchwata Nr 239 Rady Ministréw z dnia 13 grudnia 2011 r. w sprawie przyjecia Koncepcji Przestrzennego
Zagospodarowania Kraju 2030 (M.P.z 2012 r. poz. 252)

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jedn.: Dz. U. z 2018 r.
poz. 2204 z pézn. zm.)

Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury i Rozwoju z dnia 11 marca 2014 r. w sprawie nadawania uprawnien
zawodowych w zakresie szacowania nieruchomosci (tekst jedn.: Dz. U.z 2018 r. poz. 586)

Rozporzadzenie Ministra Inwestycji i Rozwoju z dnia 25 kwietnia 2018 r. w sprawie statego doskonalenia
kwalifikacji zawodowych przez rzeczoznawcéw majgtkowych (Dz. U. poz. 811)

Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury i Rozwoju z dnia 10 lutego 2014 r. w sprawie postepowania
z tytutu odpowiedzialnosci zawodowej rzeczoznawcéw majatkowych (tekst jedn.: Dz. U.z 2018 r. poz. 551
z pédzn.zm.)

Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 29 czerwca 2005 r. w sprawie powszechnej taksacji nieruchomosci
(Dz. U.Nr 131, poz. 1092)

Rozporzadzenie Rady Ministréow z dnia 4 maja 2005 r. w sprawie scalania i podziatu nieruchomosci (Dz. U.
Nr 86, poz. 736)

Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 7 grudnia 2004 r. w sprawie sposobu i trybu dokonywania
podziatéw nieruchomosci (Dz. U. Nr 268, poz. 2663)

Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzed$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207, poz. 2109 z p6zn. zm.)

Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 14 wrzesnia 2004 r. w sprawie sposobu i trybu przeprowadzania
przetargdw oraz rokowan na zbycie nieruchomosci (tekst jedn.: Dz. U. z 2014 r. poz. 1490)

Obwieszczenie Prezesa Gtéwnego Urzedu Statystycznego z dnia 9 stycznia 2019 r. w sprawie wskaznikéw
zmian cen dla lokali mieszkalnych w trzecim kwartale 2018 r. z podziatem na wojewédztwa (M.P. poz. 40)

Ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o samorzadach zawodowych architektow oraz inzynierow
budownictwa (tekst jedn.: Dz. U.z 2016 r. poz. 1725 z p6zn. zm.)

Obwieszczenie Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej z dnia 20 sierpnia 2013 r.

w sprawie wykazu dyploméw i innych dokumentéw, wydawanych przez inne niz Rzeczpospolita Polska
panstwa cztonkowskie Unii Europejskiej, Konfederacje Szwajcarska, panstwa cztonkowskie Europejskiego
Porozumienia o Wolnym Handlu (EFTA) - strony umowy o Europejskim Obszarze Gospodarczym,
potwierdzajacych posiadanie kwalifikacji do wykonywania zawodu architekta oraz termindw, w ktérych
odbywato sie ksztatcenie (M.P. poz. 757)

Rozporzadzenie Ministra Finanséw z dnia 11 grudnia 2003 r. w sprawie obowigzkowego ubezpieczenia
odpowiedzialnosci cywilnej architektéw oraz inzynieréw budownictwa (Dz. U. Nr 220, poz. 2174)

Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 31 pazdziernika 2002 r. w sprawie szczegétowych zasad
i trybu postepowania dyscyplinarnego w stosunku do cztonkéw samorzadéw zawodowych architektow,
inzynieréw budownictwa oraz urbanistéw (Dz. U. Nr 194, poz. 1635)

Ustawa z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie,
udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko (tekst
jedn.: Dz.U.z 2018 r. poz. 2081 z pézn. zm.)

Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 9 listopada 2010 r. w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczaco
oddziatywa¢ na srodowisko (tekst jedn.: Dz. U.z 2016 r. poz. 71)
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Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia 23 listopada 2010 r. w sprawie sposobu i czestotliwosci
aktualizacji informacji o Srodowisku (Dz. U. Nr 227, poz. 1485)

Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia 12 listopada 2010 r. w sprawie opfat za udostepnianie
informacji o srodowisku (Dz. U. Nr 215, poz. 1415)

Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia 22 wrzesnia 2010 r. w sprawie wzoru oraz zawartosci i uktadu
publicznie dostepnego wykazu danych o dokumentach zawierajacych informacje o $rodowisku i jego
ochronie (Dz. U. Nr 186, poz. 1249)

Ustawa z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami (tekst jedn.: Dz. U.
22018 r. poz. 2067 z p6zn. zm.)

Rozporzadzenie Ministra Kultury i Dziedzictwa Narodowego z dnia 21 maja 2018 r. w sprawie wymagan,
jakim powinna odpowiada¢ ochrona przechowywanego i przewozonego zabytku wpisanego na Liste
Skarboéw Dziedzictwa (Dz. U. poz. 1134)

Rozporzadzenie Ministra Kultury i Dziedzictwa Narodowego z dnia 2 sierpnia 2018 r. w sprawie
prowadzenia prac konserwatorskich, prac restauratorskich i badar konserwatorskich przy zabytku
wpisanym do rejestru zabytkéw albo na liste skarbéw dziedzictwa oraz robdt budowlanych, badan
architektonicznych i innych dziatarn przy zabytku wpisanym do rejestru zabytkéw, a takze badan
archeologicznych i poszukiwan zabytkéw (Dz. U. poz. 1609)

Rozporzadzenie Ministra Kultury i Dziedzictwa Narodowego z dnia 28 kwietnia 2017 r. w sprawie Listy
Skarbow Dziedzictwa (Dz. U. poz. 928)

Rozporzadzenie Ministra Kultury z dnia 10 maja 2004 r. w sprawie rzeczoznawcéw Ministra Kultury
w zakresie opieki nad zabytkami (Dz. U. Nr 124, poz. 1302)

Rozporzadzenie Ministra Kultury z dnia 9 kwietnia 2004 r. w sprawie organizacji wojewddzkich urzedéw
ochrony zabytkéw (Dz. U. Nr 75, poz. 706)

Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (tekst jedn.: Dz. U. z 2018 r. poz. 716
z pézn.zm.)

Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 19 grudnia 1994 r. w sprawie trybu egzekucji z lokali
stanowiacych odrebne nieruchomosci (Dz. U. Nr 136, poz. 710)

Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego (tekst jedn.: Dz. U.z 2018 r. poz. 1234 z p6zn. zm.)

Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 27 grudnia 2007 r. w sprawie okres$lenia danych dotyczacych
czynszéw najmu lokali mieszkalnych nienalezacych do publicznego zasobu mieszkaniowego, potozonych
na obszarze gminy lub jego czesci (Dz. U. Nr 250, poz. 1873)

Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (tekst jedn.: Dz.U.z2018r. poz. 1916
z p6zn. zm.)

Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 17 wrze$nia 2001 r. w sprawie prowadzenia ksiag
wieczystych i zbioréw dokumentéw (Dz. U. Nr 102, poz. 1122 z pézn. zm.)

Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 14 lipca 1986 r. w sprawie prowadzenia ksiag wieczystych
zatozonych przed dniem 1 stycznia 1947 r. oraz utraty mocy prawnej niektérych takich ksiag (Dz. U. Nr 28,
poz. 141)

Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 25 wrzesnia 2014 r. w sprawie okreslenia sadéw
rejonowych prowadzacych ksiegi wieczyste oraz obszaréw ich whasciwosci miejscowej (tekst jedn.: Dz. U.
22016 r. poz. 350)

Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 27 listopada 2013 r. w sprawie Centralnej Informacji Ksiag
Wieczystych (Dz. U. poz. 292 z pézn. zm.)

Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 15 lutego 2016 r. w sprawie zaktadania i prowadzenia
ksigg wieczystych w systemie teleinformatycznym (Dz. U. poz. 312 z p6zn. zm.)

Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 21 listopada 2013 r. w sprawie prowadzenia zbioru
dokumentéw dla nieruchomosci, ktére nie maja zatozonych ksigg wieczystych albo ktérych ksiegi
wieczyste zaginely lub ulegty zniszczeniu, oraz postepowania w tych sprawach (Dz. U. poz. 1397)

Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 21 listopada 2013 r. w sprawie okreslenia czynnosci,
ktore przy prowadzeniu i przechowywaniu ksiag wieczystych moga spetnia¢ samodzielnie pracownicy
sadowi (Dz. U. poz. 1396)
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Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 21 listopada 2013 r. w sprawie wzoru zawiadomienia
o zmianie wiasciciela nieruchomosci, dla ktérej zatozona jest ksiega wieczysta (Dz. U. poz. 1395)

Ustawa z dnia 6 wrzesnia 2001 r. o dostepie do informacji publicznej (tekst jedn.: Dz. U. z 2018 r.
poz. 1330 z pézn. zm.)

Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 12 marca 2014 r. w sprawie Centralnego Repozytorium Informacji
Publicznej (Dz. U. poz. 361 z p6zn. zm.)

Rozporzadzenie Ministra Cyfryzacji z dnia 23 sierpnia 2018 r. w sprawie zasobu informacyjnego
przeznaczonego do udostepniania w centralnym repozytorium informacji publicznej (Dz. U. poz. 1790)

Rozporzadzenie Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia 18 stycznia 2007 r. w sprawie
Biuletynu Informacji Publicznej (Dz. U. Nr 10, poz. 68)

Ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r. - Prawo ochrony srodowiska (tekst jedn.: Dz. U.z 2018 r. poz. 799
zpo6zn.zm.)

Ustawa z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych
oraz inwestycji towarzyszacych (Dz. U. poz. 1496)

Ustawa z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczegdlnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji
w zakresie drég publicznych (tekst jedn.: Dz. U.z 2018 r. poz. 1474)

Ustawa z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci
przesylowych (tekst jedn.: Dz. U.z 2018 r. poz. 404)

Ustawa z dnia 12 lutego 2009 r. o szczegdlnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji
w zakresie lotnisk uzytku publicznego (tekst jedn.: Dz. U.z 2018 r. poz. 1380)

Ustawa z dnia 24 lutego 2017 r. o inwestycjach w zakresie budowy drogi wodnej taczacej Zalew
Wislany z Zatoka Gdarnska (Dz. U. poz. 820 z pézn. zm.)

Ustawa z dnia 7 maja 2010 r. - o wspieraniu rozwoju ustug i sieci telekomunikacyjnych (tekst jedn.:
Dz.U.z 2017 r. poz. 2062 z p6zn. zm.)

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

Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny (tekst jedn.: Dz. U. z 2018 r. poz. 1025
zpo6zn.zm.)

Ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. - Kodeks postepowania cywilnego (tekst jedn.: Dz. U.z 2018 r.
poz. 1360 z pézn. zm.)

Ustawa z dnia 14 czerwca 1960 r. - Kodeks postepowania administracyjnego (tekst jedn.: Dz. U.
22018 r. poz. 2096 z p6zn. zm.)

Ustawa z dnia 30 sierpnia 2002 r. - Prawo o postepowaniu przed sadami administracyjnymi (tekst
jedn.: Dz.U.z 2018 r. poz. 1302 z pézn. zm.)

Ustawa z dnia 4 lutego 1994 r. o prawie autorskim i prawach pokrewnych (tekst jedn.: Dz. U.
22018r.poz. 1191 z pézn. zm.)

Ustawa z dnia 16 kwietnia 1993 r. o zwalczaniu nieuczciwej konkurencji (tekst jedn.: Dz. U.z 2018 r.
poz.419 z p6zn. zm.)

Ustawa z dnia 10 kwietnia 1997 r. - Prawo energetyczne (tekst jedn.: Dz. U. z 2108 r. poz. 755
z pézn.zm.)

Ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (tekst jedn.: Dz. U. z 2018 r. poz. 994
zpo6zn.zm.)
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1. PRZYGOTOWANIE DO PROCESU INWESTYCJI BUDOWLANYCH — ZAGADNIENIA OGOLNE 1-3

1. Przygotowanie do procesu inwestycji budowlanych -
zagadnienia ogodlne

A. Decyzja srodowiskowa i jej skutecznos¢

Podstawa prawna: ustawa z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodo-
wisku i jego ochronie, udziale spoteczeristwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddzia-
tywania na srodowisko (tekst jedn.: Dz. U.z 2018 r. poz. 2081 z pdzn. zm.), dalej: u.u.i.$.0.

Przystepujac do analizy zagadnienia, ktérego przedmiotem jest realizacja konkretnej inwesty-
cji budowlanej, konieczne jest szczegétowe wyjasnienie, czy dana inwestycja nalezy do tych,
do ktérych stosuje sie przepisy ustawy o udostepnianiu informacji o Srodowisku i jego
ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywa-
nia na srodowisko (tekst jedn.: Dz. U. z 2018 r. poz. 2081 z p6zn. zm.); dalej: u.u.i.s.o.
Powazne znaczenie w kontekscie rozpoczecia procesu inwestycyjnego ma decyzja o srodo-
wiskowych uwarunkowaniach realizacji inwestycji. Brak rozwazenia, czy inwestor za-
mierza realizowaé inwestycje, do ktorej stosuje sie przepisy powyzszej ustawy jeszcze przed
rozpoczeciem czynnosci przygotowawczych, spowoduje powazne negatywne skutki, a zwlasz-
cza bedzie miato istotny wptyw na wydtuzenie procesu inwestowania.

wAzNE! Decyzja o Srodowiskowych uwarunkowaniach przedsiewziecia wywotuje skutek w po-
staci uprawnienia dla inwestora o wystapienie na jej podstawie z wnioskiem o po-
zwolenie na budowe przez okres 6 lat. Nie jest to okres waznosci tej decyzji, a wylacznie
czas trwania promesy uprawniajacej do zgloszenia wniosku o decyzje w sprawie pozwolenia
na budowe. Decyzja o Srodowiskowych uwarunkowaniach inwestycji zlozona skutecznie przy
wniosku o pozwolenie na budowe jest wazna przez caly okres prowadzenia postepowania
o pozwolenie na budowe a nawet podczas realizacji inwestycji. Podlega ona réwniez w razie
potrzeby badaniu po oddaniu inwestycji do uzytkowania.

Pojawiajg sie poglady, ze decyzja Srodowiskowa podlega wygaszeniu decyzja administra-
cyjng na podstawie art. 162 k.p.a. w chwili, gdy uptynat okres 6 lat od jej wydania, a in-
westor nie wystapit w tym czasie o pozwolenie na budowe. Nalezy jednak uznaé, ze po-
glady te nie znajduja oparcia w normach prawnych, a nawet sa z gruntu wadliwe. Mozna
tak stwierdzi¢ zwlaszcza w sytuacji, gdy mamy do czynienia z inwestycja przewidziang do
realizacji etapowe;.

Przed rozpoczeciem inwestycji budowlanej znacznych rozmiaréw, a w szczegélnosci przewi-
dzianej do realizacji w dtuzszym okresie, konieczne jest, najlepiej juz na poczatku pierwszej
fazy przygotowawczej, dokonanie analizy i oceny, czy bedzie ona miata charakter etapowy.
Najbardziej wtasciwe z perspektywy inwestora jest zamieszczenie juz we wniosku o wydanie
decyzji o Srodowiskowych uwarunkowaniach inwestycji (decyzji Srodowiskowej) jednocze-
$nie wniosku o wydanie przez organ srodowiskowy postanowienia stwierdzajacego
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4 PRZYGOTOWANIE PROCESU INWESTYCYJNEGO. ..

etapowos¢ inwestycji w trybie art. 72 ust. 4 u.u.i.$.o. stanowiacej podstawe orzeczenia
decyzja Srodowiskowa.

wazne! Postanowienie to wedlug tresci ww. przepisu powoduje, ze inwestor ma zagwaran-
towany nie 6-letni, lecz 10-letni okres uprawniajacy do skutecznego wystapienia
o pozwolenie na budowe. Nieuzyskanie powyzszego postanowienia wraz z decyzja Sro-
dowiskowa nie pozbawia inwestora prawa do wystapienia o takowe postanowienie,
jednakze musi on zadbad, aby stosowny wniosek zostat zlozony jeszcze przed upty-
wem 6 lat przewidzianych dla skutecznosci decyzji sSrodowiskowej. Nie ma przy tym
zadnej mozliwosci ubiegania sie o przywrécenie uchybionego terminu, gdyz ma on
charakter materialnoprawny, a nie procesowy.

Inwestor musi takze pamietac o tym, ze zmiana warunkéw, ktore legly u podstaw faktycznych
wydania decyzji Srodowiskowej w zwigzku z ustaleniami realizacyjnymi, wymaga zmiany de-
cyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach zgodnie z zasadami okreslonymi w ustawie stano-
wigcej podstawe prawng wydania tej decyzji. Brak wystapienia o zmiane decyzji Srodowisko-
wej w sytuacji, gdy jest to konieczne, w przypadku inwestycji realizowanej etapowo powoduje,
Ze nie ma zastosowania przedtuzony, bo 10-letni okres obowigzywania tej decyzji, lecz staje
sie ona bezskuteczna w zakresie wymogéw dotyczacych wniosku o pozwolenie na budowe,
gdyz pozostaje w mocy podstawowy, 6-letni termin.

wazne! Inwestor kazdej inwestycji objetej decyzja srodowiskowa ma obowigzek na
biezaco analizowaé, czy pozostaja aktualne warunki realizacyjne okreslone w tej
decyzji. Zmiana warunkéw wymaga aktualizacji decyzji srodowiskowej, co nastepuje
w drodze wydania na wniosek inwestora decyzji zmieniajacej. Niepozyskanie decyzji
zmieniajacej moze doprowadzi¢ do koniecznosci wystapienia z nowym wnioskiem o decyzje
srodowiskowa, co znacznie wydluzy proces inwestowania.

B. Ogolne kwestie dotyczace planowania i zagospodarowania
przestrzennego w aspekcie inwestowania budowlanego

Podstawa prawna: art. 28 ust. 1, art. 35 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i za-
gospodarowaniu przestrzennym (tekst jedn.: Dz. U.z 2017 r. poz. 1073); art. 101 ust. 1 usta-
wy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (tekst jedn.: Dz. U. z 2018 r. poz. 994).

Dla inwestycji nieobjetych potrzeba uzyskania decyzji sSrodowiskowej oraz tych, dla ktérych
decyzja Srodowiskowa zostata wydana, inwestor powinien dokonac oceny, czy dany teren prze-
widziany pod realizacje inwestycji, ktéra zamierza realizowac, jest objety miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego uchwalonym przez rade gminy jako organ stanowiacy sa-
morzadu gminnego, czy tez brak jest planu miejscowego i nie ma obowiazku jego sporza-
dzenia. W razie, gdy plan miejscowy dla danego terenu obowiazuje, inwestor powinien zain-
teresowac sie, czy stwarza on prawne podstawy do skutecznego ubiegania sie o pozwolenie
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na budowe. MoZe np. zaistnie¢ taka sytuacja, zZe bez uprzedniej zmiany planu miejscowego,
co wymaga przeprowadzenia przewidzianej ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym procedury, inwestor nie bedzie mdgt skutecznie ubiegaé sie o pozwolenie na
budowe. W wypadku gdy toczy sie postepowanie w sprawie ustalenia nowego planu miejsco-
wego lub tez jego zmiany, wskazane jest, aby inwestor objat te kwestie swoim zainteresowa-
niem i w razie potrzeby skorzystat z przewidzianych wymieniong ustawg srodkéw. Inwestor
moze tez ubiegac sie o ustalenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
jednakze brak jest prawnych podstaw do skutecznego kwestionowania braku uwzglednienia
wniosku inwestora w tym zakresie.

wazne: We wstepnej fazie inwestowania inwestor powinien wyjasnic, czy dla terenu, ktory
zamierza zainwestowac, istnieje obowigzujacy miejscowy plan zagospodarowania przestrzen-
nego i jakie s jego postanowienia majace istotny wplyw na realnos¢ realizacji inwestycji.

Analizie nalezy podda¢ takze okolicznosé, jaki jest stopien zgodnosci planu miejscowego ze
studium planistycznym, a takze czy nie zachodzi koniecznosé doprowadzenia do zmiany
planu miejscowego, czesto po uprzedniej zmianie studium, w wyniku inicjatywy inwestora.

Duza cze$¢ kraju nie jest objeta planami miejscowymi i nie ma obowigzku wprowadzenia
takiego planu. Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym przewiduje
mozliwos¢ realizacji inwestycji budowlanych na takich terenach jednakze pod warunkiem
uzyskania przez inwestora uprzednio decyzji o warunkach zabudowy stanowiacej prome-
se uprawniajaca do wystapienia z wnioskiem o pozwolenie na budowe. Inwestor moze
ubiegac sie o ustalenie nowego planu miejscowego lub tez o jego zmiane, jednakze ustawa
nie przewiduje mozliwosci skutecznego kwestionowania odmowy organu gminy w tym zakre-
sie. Kwestionowanie w drodze postepowania sadowo-administracyjnego przewiduje sie w za-
kresie istotnego naruszenia zasad sporzadzania planu i trybu jego sporzadzania.

Mozliwosci wniesienia skargi do sadu administracyjnego przewiduje art. 101 ust. 1 ustawy
0 samorzadzie gminnym. Istnieje obszerne orzecznictwo sagdéw administracyjnych doty-
czace kwestii zaskarzania uchwaly rady gminy do sadu administracyjnego.

Plan miejscowy okresla przeznaczenie terenéw na przysziosé, a stan faktyczny zagospo-
darowania w dacie ustalenia planu miejscowego, podobnie jak uwarunkowania formalne
gruntow, moga, ale nie musza wplywac na rozwiazania planistyczne. Plan miejscowy okre-
sla przeznaczenie gruntu na przysziosé, wyznacza kierunki jego zagospodarowania w przy-
szlosci. Przepisy planu miejscowego, co do zasady, nie nakazuja ich aktywnego wdrazania
wlascicielom gruntéw objetych planem. Nadto tereny, ktérych przeznaczenie plan miejscowy
zmienia, mogg by¢ wykorzystywane w sposdb dotychczasowy do czasu ich zagospodarowania
zgodnie z planem, chyba ze w planie ustalono inny sposéb ich tymczasowego zagospodaro-
wania. Dopiero uruchomienie procesu inwestycyjnego aktualizuje potrzebe dostosowania sie
inwestora do uwarunkowan miejscowych (przewidzianych w planie).

Brak jest normy prawnej wymagajacej, aby postanowieniami planu miejscowego objete byly
z zasady cale dziatki, za$ objecie planem jedynie fragmentéw dzialek jest logiczng konse-
kwencja uchwalenia planu miejscowego dla specyficznego obiektu, jakim przyktadowo jest
linia energetyczna.
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