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PRZEDMOWA

Problematyka procesu inwestycyjno-budowlanego ma istotne znaczenie wobec rozwo-
ju rynku nieruchomości i liczby realizowanych robót budowlanych. Dotyczy nie tylko 
inwestorów instytucjonalnych, ale także indywidualnych. Zakres regulacji prawnych 
obejmujących inwestycje budowlane jest znaczny i podlegają one nieustającym zmia-
nom. Z tego względu poruszanie się w tej tematyce nie jest łatwe, szczególnie dla osób, 
które stykają się z nią po raz pierwszy.

Na rynku wydawniczym dostępne są publikacje dotyczące prawa nieruchomości i pra-
wa budowlanego przeznaczone w znacznej mierze dla profesjonalistów. Celem autorów 
było stworzenie praktycznego przewodnika po wybranych zagadnieniach procesu in-
westycyjno-budowlanego dla szerokiej grupy odbiorców. Z tego względu treść książ-
ki została przygotowana w taki sposób, aby wyjaśnić najważniejsze regulacje prawne 
i obowiązujące procedury. Zawarto schematy i tabele ułatwiające zrozumienie oma-
wianych zagadnień. Osobom stykającym się po raz pierwszy z omawianą tematyką ma 
to ułatwić zapoznanie się z przebiegiem procesu inwestycyjno-budowlanego. Dla pro-
fesjonalistów i osób chcących poszerzyć swoją wiedzę w przypisach podano przepisy 
prawa, orzecznictwo i piśmiennictwo.

W książce omówiono zagadnienia dotyczące warunków zabudowy, miejscowych pla-
nów zagospodarowania przestrzennego, podziału nieruchomości na cele inwestycji 
budowlanych, pozwolenia na budowę, postępowania w  sprawie rozpoczęcia i  pro-
wadzenia robót budowlanych z naruszeniem ustawy, zakończenia budowy, umowy 
o roboty budowlane oraz nabywania i zbywania nieruchomości przez spółki handlo-
we. Zaprezentowano także obowiązujące od 3.01.2022 r. zmiany w Prawie budowla-
nym oraz ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wprowadzone 
w ramach Polskiego Ładu, których głównym założeniem jest możliwość budowy na 
szczególnych zasadach wolno stojących budynków mieszkalnych jednorodzinnych 
o powierzchni zabudowy do 70 m². Uwzględniono także kwestie dotyczące praw au-
torskich w inwestycjach budowlanych, które są często niedoceniane, a mają istotne 
znaczenie dla ich realizacji. Ich wyboru i omówienia dokonano, kierując się najczę-
ściej pojawiającymi się pytaniami i trudnościami na poszczególnych etapach procesu 
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inwestycyjnego. Wynikają one z praktyki autorów, z których część posiada wieloletnie 
doświadczenie zawodowe w zakresie omawianej tematyki.

Publikacja nie powstałaby bez zaangażowania wspólników i współpracowników Kan-
celarii Prawnej Jarzyński & Wspólnicy, która od ponad 30 lat świadczy usługi na rzecz 
klientów polskich i zagranicznych oraz m.in. specjalizuje się w prawie budowlanym 
i prawie nieruchomości. Wiele tematów poruszonych w książce podsunęli nam klienci 
lub wynikają one z prowadzonych spraw.

Chciałbym podziękować zespołowi autorów za pomysły, zaangażowanie i wspólną pra-
cę nad książką, a osobom najbliższym za wsparcie, jakie otrzymaliśmy.

Poznań, styczeń 2022 r.

Piotr Jarzyński
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Rozdział 1

WARUNKI ZABUDOWY

1.1. Ustalenie warunków zabudowy

Prawo własności nie ma charakteru absolutnego. Fakt posiadania przez inwestora pra-
wa do nieruchomości nie oznacza, że może on ją dowolnie zabudować, wedle wła-
snego uznania. Nowe inwestycje muszą zostać dopasowane do istniejącego na danym 
obszarze ładu przestrzennego – przestrzeni tworzącej harmonijną całość1. Podstawo-
wym narzędziem kształtowania przez gminę ładu przestrzennego jest miejscowy plan 
zagospodarowania przestrzennego (zwany również planem miejscowym). W planie 
miejscowym ustala się przeznaczenie terenu, rozmieszcza inwestycje celu publicznego 
i określa sposoby zagospodarowania i warunki zabudowy terenu2.

C Obok planu miejscowego drugim narzędziem kształtowania przez gminę ładu 
przestrzennego jest decyzja o warunkach zabudowy. Decyzję o warunkach zabu-

dowy wydaje się, o ile na terenie nie obowiązuje plan miejscowy. Jest ona wymagana 
w przypadku:
• zmiany zagospodarowania terenu polegającej na budowie obiektu budowlanego 

lub wykonaniu innych robót budowlanych;
• zmiany sposobu użytkowania obiektu budowlanego lub jego części3.

Jeżeli dla terenu nie uchwalono miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, 
decyzję o warunkach zabudowy należy uzyskać również dla budowy:
• wolno stojących budynków mieszkalnych jednorodzinnych, których obszar oddzia-

ływania mieści się w całości na działce lub działkach, na których zostały zaprojekto-
wane;

1 Por. art. 2 pkt 1 u.p.z.p. – pod pojęciem ładu przestrzennego należy rozumieć „takie ukształtowa-
nie przestrzeni, które tworzy harmonijną całość oraz uwzględnia w uporządkowanych relacjach wszelkie 
uwarunkowania i wymagania funkcjonalne, społeczno-gospodarcze, środowiskowe, kulturowe oraz kom-
pozycyjno-estetyczne”.

 2 Zob. art. 4 ust. 1 u.p.z.p.
3 Zob. art. 59 ust. 1 u.p.z.p.
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• wolno stojących, nie więcej niż dwukondygnacyjnych budynków mieszkalnych 
jednorodzinnych o powierzchni zabudowy do 70 m2, których obszar oddziały-
wania mieści się w całości na działce lub działkach, na których zostały zapro-
jektowane, a  budowa jest prowadzona w  celu zaspokojenia własnych potrzeb 
mieszkaniowych inwestora;

• wolno stojących parterowych budynków stacji transformatorowych i kontenero-
wych stacji transformatorowych o powierzchni zabudowy do 35 m2;

• wolno stojących parterowych budynków rekreacji indywidualnej rozumianych 
jako budynki przeznaczone do okresowego wypoczynku, o powierzchni zabudo-
wy powyżej 35 m2, ale nie więcej niż 70 m2, przy rozpiętości elementów konstruk-
cyjnych do 6 m i wysięgu wsporników do 2 m4.

W decyzji o warunkach zabudowy określa się sposób zagospodarowania terenu i wa-
runki zabudowy, z wyłączeniem lokalizacji inwestycji celu publicznego – ustalanej 
w drodze decyzji o lokalizacji inwestycji celu publicznego5. Jeśli dla terenu nie obo-
wiązuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, to uzyskanie decyzji o wa-
runkach zabudowy stanowi wymóg formalny konieczny dla późniejszego uzyskania 
decyzji o pozwoleniu na budowę. Decyzja o warunkach zabudowy wiąże organ wyda-
jący decyzję o pozwoleniu na budowę6.

A Nie każda inwestycja wymaga wydania decyzji o warunkach zabudowy. Nie ma 
obowiązku jej uzyskania dla robót budowlanych:

• polegających na remoncie, montażu lub przebudowie, jeżeli nie powodują zmiany 
sposobu zagospodarowania terenu i użytkowania obiektu budowlanego oraz nie 
zmieniają jego formy architektonicznej, nie są zaliczone do przedsięwzięć wyma-
gających przeprowadzenia postępowania w sprawie oceny oddziaływania na śro-
dowisko, w rozumieniu przepisów o ochronie środowiska;

• niewymagających pozwolenia na budowę7.

Dodatkowo nie ma wymogu uzyskania decyzji o warunkach zabudowy w przypadku 
jednorazowej tymczasowej zmiany zagospodarowania terenu trwającej do roku8.

W odniesieniu do tego samego terenu organ administracji może wydać decyzję o wa-
runkach zabudowy więcej niż jednemu wnioskodawcy9. Tym samym w obrocie praw-
nym w stosunku do jednego terenu może istnieć kilka decyzji o warunkach zabudowy. 
Wydanie decyzji o warunkach zabudowy nie jest uzależnione od posiadania jakiego-
kolwiek prawa do nieruchomości nią objętej, nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza 

4 Zob. art. 59 ust. 2a u.p.z.p. w zw. z art. 29 ust. 1 pkt 1, 1a, 3 i 16 lit. b pr. bud.
5 Zob. art. 4 ust. 2 u.p.z.p.
6 Zob. art. 55 w zw. z art. 64 ust. 1 u.p.z.p.
7 Por. art. 50 ust. 2 w zw. z art. 59 ust. 1 u.p.z.p.
8 Zob. art. 59 ust. 2 u.p.z.p.
9 Zob. art. 63 ust. 1 u.p.z.p.
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prawa własności i uprawnień osób trzecich10. Decyzja o warunkach zabudowy ma cha-
rakter deklaratoryjny, a więc stwierdza, czy parametry danej zabudowy nie naruszają 
ładu przestrzennego – określa warunki obiektu, jaki może zostać wybudowany bez 
obrazy przepisów prawa11. Jest nieograniczona w czasie – brak przepisów prawnych, 
które regulowałyby termin jej ważności. Dopóki więc istnieje w obrocie prawnym, 
dopóty może ona stanowić podstawę do wydania decyzji o pozwoleniu na budowę.

Procedura wydania decyzji obwarunkach zabudowy

Wydanie decyzji o warunkach zabudowy następuje na wniosek, który może złożyć 
każda osoba – nie musi być to właściciel, użytkownik wieczysty czy osoba posiadająca 
prawo do terenu.

Wniosek o ustalenie warunków zabudowy powinien zawierać:

Lp. Element wniosku Podstawa prawna
1 Mapa zasadnicza lub, w przypadku jej braku, mapa ewid encyjna, 

pochodząc e z państwowego zasobu geodezyjnego i kartograficz-
nego, obejmujące teren, którego wniosek dotyczy, wraz z obsza-
rem, na który inwestycja będzie oddziaływać, w skali 1 : 500 lub 
1 : 1000, a w stosunku do inwestycji liniowych również w skali 
1 : 2000, w postaci:
• elektronicznej – w obowiązującym państwowym systemie 

odniesień przestrzennych albo
• papierowej

 art. 52 ust. 2 pkt 1 
w zw. z  art. 64 
ust. 1 u.p.z.p.

2 Określenie granic terenu objętego wnioskiem art. 52 ust. 2 pkt 1a 
w zw. z art. 64 
ust. 1 u.p.z.p.

3 Charakterystyka inwestycji, obejmująca:
• określenie zapotrzebowania na wodę, energię oraz sposobu 

odprowadzania lub oczyszczania ścieków, a także innych 
potrzeb w zakresie infrastruktury technicznej, a w razie 
potrzeby również sposobu unieszkodliwiania odpadów;

• określenie planowanego sposobu zagospodarowania 
terenu oraz charakterystyki zabudowy i zagospodarowania 
terenu, w tym przeznaczenia i gabarytów projektowanych 
obiektów budowlanych oraz powierzchni terenu podlegającej 
przekształceniu, przedstawione w formie opisowej i graficznej;

• określenie charakterystycznych parametrów technicznych 
inwestycji oraz dane charakteryzujące jej wpływ na środowisko

 art. 52 ust. 2 pkt 2 
w zw. z  art. 64 
ust. 1 u.p.z.p.

 10 Zob. art. 63 ust. 2 u.p.z.p.
11 Por. m.in.: wyrok NSA z 19.01.2012 r., II OSK 2078/10, LEX nr 1125505; wyroki WSA w Pozna-

niu: z 27.11.2013 r., II SA/Po 677/13, LEX nr 1401711; z 21.03.2018 r., IV SA/Po 34/18, LEX nr 2472108; 
z 13.11.2019 r., IV SA/Po 685/19, LEX nr 2745765.
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Lp. Element wniosku Podstawa prawna
4 W przypadku lokalizacji składowiska odpadów:

• docelowa rzędna składowiska odpadów;
• roczna i całkowita ilość składowanych odpadów oraz rodzaje 

składowanych odpadów;
• sposób gromadzenia, oczyszczania i odprowadzania ścieków;
• sposób gromadzenia, oczyszczania i wykorzystywania lub 

unieszkodliwiania gazu składowiskowego

 art. 52 ust. 2 pkt 3 
w zw. z  art. 64 
ust. 1 u.p.z.p.

5 Potwierdzenie uiszczenia opłaty skarbowej od wniosku w wy-
sokości 598 zł (obowiązek jej uiszczenia nie dotyczy wniosku 
właściciela lub użytkownika wieczystego terenu, którego wniosek 
dotyczy, lub ustalenia warunków zabudowy w sprawach budow-
nictwa mieszkaniowego)

część I pkt 8 załą cznika 
do u.o.s. i art. 2  ust. 1 
pkt 2 u.o.s.

6 Pełnomocnictwo do reprezentowania wnioskodawcy (jeżeli 
działa przez pełnomocnika) wraz z potwierdzeniem uiszczenia 
opłaty skarbowej od pełnomocnictwa w wysokości 17 zł – jeżeli 
obowiązek jej uiszczenia wynika z ustawy o opłacie skarbowej

 art. 32–33 k.p.a.
część IV załąc znika 
do u.o.s.

Do wniosku można przedłożyć kopię dokumentu zamiast oryginału. Jeżeli będzie to 
uzasadnione okolicznościami sprawy, organ zażąda przedłożenia oryginału doku-
mentu12.

E Wniosek o ustalenie lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz wniosek o usta-
lenie warunków zabudowy składa się na formularzu w postaci papierowej albo 

w formie dokumentu elektronicznego13. Dotychczas urzędy miasta lub gminy udo-
stępniały w Biuletynie Informacji Publicznej swoje własne wzory wniosku o wydanie 
warunków zabudowy. Od 3.01.2022 r. obowiązuje jednolity wzór formularza wniosku 
o ustalenie lokalizacji inwestycji celu publicznego albo warunków zabudowy14. Mini-
ster właściwy do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego 
oraz mieszkalnictwa udostępnia formularz wniosku o ustalenie lokalizacji inwestycji 
celu publicznego albo warunków zabudowy w Biuletynie Informacji Publicznej na 
stronie podmiotowej obsługującego go urzędu15.

W trakcie postępowania organ administracji bada merytorycznie wniosek o wydanie 
warunków zabudowy oraz sporządza analizę funkcji oraz cech zabudowy i zagospoda-
rowania terenu w zakresie warunków, które zostaną omówione poniżej16.

12 Zob. art. 52 ust. 4 w zw. z art. 64 ust. 1 u.p.z.p. w zw. z art. 76a § 4 k.p.a.
13 Zob. art. 64b ust. 1 u.p.z.p.
14 Por. rozporządzenie Ministra Rozwoju i Technologii z 20.12.2021 r. w sprawie określenia wzoru 

formularza wniosku o ustalenie lokalizacji inwestycji celu publicznego albo warunków zabudowy (Dz.U. 
poz. 2462); https://www.gov.pl/web/rozwoj-technologia/wniosek-o-ustalenie-lokalizacji-inwestycji-celu-
publicznego-albo-warunkow-zabudowy (dostęp: 4.01.2022 r.).

15 Zob. art. 64b ust. 3 u.p.z.p.
16 Zob. art. 61 ust. 1–5a u.p.z.p.
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A Dla wydania decyzji o warunkach zabudowy konieczne jest dokonanie uzgod-
nień z odpowiednimi podmiotami, zależnie od rodzaju i miejsca położenia in-

westycji. Przykładowo, uzgodnień należy dokonać z:
• wojewódzkim konserwatorem zabytków – w odniesieniu do obszarów i obiektów 

objętych formami ochrony zabytków (o których mowa w art. 7 u.o.z.o.z.) oraz 
ujętych w gminnej ewidencji zabytków17;

• dyrektorem parku narodowego – w odniesieniu do obszarów położonych w gra-
nicach parku i jego otuliny18;

• regionalnym dyrektorem ochrony środowiska (choć nie zawsze uzgodnienie jest 
wymagane19) – w odniesieniu do obszarów objętych ochroną na podstawie prze-
pisów o ochronie przyrody (z wyjątkiem obszarów położonych w granicach parku 
narodowego i jego otuliny)20;

• właściwym zarządcą drogi – w odniesieniu do obszarów przyległych do pasa drogowego21.

E Uzgodnienie następuje w ten sposób, że organ rozpatrujący sprawę zwraca się do 
innego podmiotu o zajęcie stanowiska, zawiadamiając o tym równocześnie stro-

nę postępowania. Organ uzgadniający powinien niezwłocznie przedstawić stanowisko, 
jednak nie później niż w terminie dwóch tygodni od dnia doręczenia mu żądania22. Wy-
jątkiem jest regionalny dyrektor ochrony środowiska, który ma maksymalnie 21 dni na 
uzgodnienie decyzji23. W przypadku niezajęcia stanowiska w tych terminach uzgodnie-
nie uważa się za dokonane24. W przypadku postępowania o wydanie decyzji o warunkach 
zabudowy dla domu o powierzchni zabudowy do 70 m2 uzgodnienia uznaje się za do-
konane wobec niezajęcia stanowiska przez organ uzgadniający po upływie 7 dni25. Jeżeli 
regionalny dyrektor ochrony środowiska w terminie 7 dni od dnia otrzymania projektu 
decyzji o warunkach zabudowy dotyczącej budowy domu o powierzchni zabudowy do 
70 m2 nie zawiadomi organu o konieczności przeprowadzenia oględzin terenu, uznaje się 
ją za uzgodnioną w terminie 7 dni26. Uzgodnienie – zajęcie stanowiska przez organ – na-
stępuje w drodze postanowienia, na które zażalenie przysługuje wyłącznie inwestorowi27. 
Poza uzgodnieniami przewidzianymi przez ustawę o planowaniu i zagospodarowaniu 
przestrzennym wydanie decyzji o warunkach zabudowy może być uzależnione również 
od uzyskania uzgodnień lub decyzji wymaganych przez przepisy odrębne28.

17 Zob. art. 53 ust. 4 pkt 2 w zw. z art. 64 ust. 1 u.p.z.p.
18 Zob. art. 53 ust. 4 pkt 7 w zw. z art. 64 ust. 1 u.p.z.p.
19 Zob. art. 53 ust. 5b w zw. z art. 60 ust. 1a u.p.z.p.
20 Zob. art. 53 ust. 4 pkt 8 w zw. z art. 64 ust. 1 u.p.z.p.
21 Zob. art. 53 ust. 4 pkt 9 w zw. z art. 64 ust. 1 u.p.z.p.
22 Zob. art. 106 § 1–3 k.p.a. w zw. z art. 53 ust. 5 w zw. z art. 64 ust. 1 u.p.z.p.
23 Zob. art. 53 ust. 5c w zw. z art. 60 ust. 1a u.p.z.p.
24 Zob. art. 53 ust. 5 w zw. z art. 64 ust. 1 u.p.z.p.
25 Zob. art. 64 ust. 1 pkt 2 w zw. z art. 53 ust. 5 u.p.z.p.
26 Zob. art. 64 ust. 1 pkt 3 w zw. z art. 53 ust. 5c u.p.z.p.
27 Zob. art. 106 § 5 k.p.a. w zw. z art. 53 ust. 5 w zw. z art. 64 ust. 1 u.p.z.p.
28 Zob. np. art. 60 ust. 1 u.p.z.p. w zw. z art. 86 ust. 7 pr. lot.; art. 60 ust. 1 u.p.z.p. w zw. z art. 877 pkt 1 

pr. lot.; art. 60 ust. 1 u.p.z.p. w zw. z art. 66 ust. 2 u.o.p.; art. 60 ust. 1 u.p.z.p. w zw. z art. 5 ust. 2 u.o.o.z.
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