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J aki dom można zbu-
dować na własnej 

działce? Odpowiedź znaj-
dziemy w miejscowym 
planie zagospodarowania 
przestrzennego obowiązu-
jącym dla terenu, na któ-
rym jest położona działka. 
Plan uchwalają lokalne 
władze i każdy inwestor 
musi przestrzegać jego 
ustaleń.
W planie miejscowym 
znajdziemy kluczowe dla 
inwestycji informacje: 
jakie jest przeznaczenie 
terenu, jaką wielkość musi 
mieć działka, żeby można 
na niej postawić dom jed-
norodzinny, i jak duży dom 
wolno zbudować. W za-
leżności od stopnia szcze-
gółowości planu możemy 
się dowiedzieć, jaka jest 

dopuszczalna powierzch-
nia zabudowy, minimalna 
powierzchnia biologicznie 
czynna, jaką wysokość i sze-
rokość może mieć budynek, 
jaką musi mieć geometrię 
dachu (czasami ogranicze-
nia dotyczą nawet koloru 
elewacji i pokrycia dacho-
wego), jak dom może być 
usytuowany względem 
drogi, jakie wolno zastoso-
wać sposoby odprowadzania 
ścieków (szambo, oczysz-
czalnia ścieków czy wyłącz-
nie przyłącze do sieci kana-
lizacyjnej). Im nowszy plan, 
tym z reguły bardziej szcze-
gółowy w tym zakresie 
i mniejsze pole do interpre-
tacji urzędniczej. W planie 
miejscowym sprawdzimy też 
przeznaczenie okolicznych 
terenów.  

Zanim więc kupimy czy 
zamówimy projekt domu, 
musimy wystąpić w urzę-
dzie gminy o wydanie 
wypisu i wyrysu z planu 
dla naszej działki (koszt 
to 30 zł za wypis do pię-
ciu stron i 20 zł za każdą 
stronę A4 wyrysu, za oba 
maksymalnie 250 zł). 
Gmina ma miesiąc na wy-
danie tych dokumentów. 
To jednak nie wszystko 
– warto w urzędzie prze-
czytać cały tekst planu, 
bo tam znajdziemy istotne 
definicje różnych pojęć 
użytych w wypisie.
Jeśli dla danego terenu nie 
ma uchwalonego planu, 
trzeba uzyskać decyzję 
o warunkach zabudowy. 
A to jest znacznie bardziej 
skomplikowane. (asz)

W trakcie załatwiania formal-
ności budowlanych czekają 
nas wizyty – w niektórych 
miejscach kilkakrotne – w: 
•  urzędzie gminy: w wydzia-

łach architektury i budow-
nictwa, geodezji, ochrony 
środowiska, infrastruktury 
(zarządzie dróg), spraw 
obywatelskich;

•  starostwie powiatowym: 
w ośrodku dokumentacji 
geodezyjnej i kartograficz-
nej, zespole uzgadniania 
dokumentacji, wydziale 
architektury i budowni-
ctwa;

•  powiatowym inspektoracie 
nadzoru budowlanego;

•  miejscowych przedsiębior-
stwach zarządzająccych 
sieciami: energetyczną, 
gazową, wodną i kanaliza-
cyjną. (asz)

Lista 
urzędów

  Jak uzyskać warunki 
zabudowy?
  Jakich formalności 
wymaga budowa 
przyłączy?
  Z kim trzeba uzgodnić 
projekt domu?
  Czy trudno jest  
dostać pozwolenie  
na budowę?
  Co można zbudować 
bez pozwolenia?
  Gdzie można 
postawić garaż, 
a gdzie altanę?
  Jak legalnie 
zamieszkać  
w nowym domu?
  Co sprawdza  
nadzór budowlany?
  Co może pokrzyżować 
nasze plany?

TEMATY 

 Plan albo decyzja

Można się w nim pogubić, jeśli zawczasu nie pozna się 
podstawowych przepisów prawa dotyczących procesu 
budowlanego i nie przygotuje listy dokumentów, które trzeba 
zgromadzić na wszystkich etapach inwestycji.

uzgodnień
W labiryncie

fot. Andrzej Szandom
irski

fot. THINKSTOCK/FPM

Tekst  Agnieszka Szajkowska,  
Alina Wróblewska
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Formularz wniosku 
należy pobrać w miej-

scowym urzędzie gminy 
lub miasta albo z jego 
strony internetowej (w każ-
dej gminie może wyglądać 
inaczej). Żeby go wypeł-
nić, powinniśmy mieć już 
wstępną wizję domu, gdyż 
w formularzu trzeba okre-
ślić przybliżony sposób 
zagospodarowania działki.
We wniosku podajemy:
•  rodzaj planowanej inwe-

stycji, na przykład: budowa 
domu mieszkalnego jedno- 
rodzinnego albo rozbu-
dowa istniejącego budynku 
mieszkalnego o pomiesz-
czenia mieszkalne;

•  adres działki, dla której 
mają być wydane warunki, 
oraz jej numer ewidencyjny 
(jeśli nie znamy numeru, 
możemy go uzyskać w wy-
dziale geodezji urzędu 
gminy lub starostwa); 

•  sposób zagospodarowania 
terenu: czy chcemy zbu-
dować dom wolno stojący, 
czy bliźniaczy na granicy 
z działką sąsiednią, o ilu 

kondygnacjach, z jakim 
dachem (iluspadowym, 
o jakim kącie nachylenia 
połaci), czy będzie w nim 
garaż;

•  przybliżone parametry  
inwestycji, takie jak 
powierzchnie: działki, 
zabudowy (łącznie z gara-
żem), utwardzoną (drogi 
i miejsca parkingowe) 
i przeznaczoną pod zie-
leń (biologicznie czynną). 
Poza tym trzeba określić 
orientacyjną powierzch-
nię całkowitą i użytkową 
budynku oraz jego wyso-
kość i kubaturę;

•  sposób zaopatrzenia 
w wodę (wodociąg czy 
studnia), ogrzewania (gaz 
z sieci albo ze zbiornika, 
olej opałowy, ekogroszek), 
odprowadzania ścieków 
(szambo szczelne, przydo-
mowa oczyszczalnia ście-
ków, kanalizacja) i unie-
szkodliwiania odpadów 
(pojemniki do okresowego 
opróżniania);

•  przewidywane dobowe 
zapotrzebowanie na 

Jak wypełnić wniosek o wydanie warunków zabudowy?

Decyzja o warunkach zabudowy 
może być wydana tylko wówczas, 
jeśli są spełnione łącznie 
następujące wymogi:
•  co najmniej jedna sąsiednia 

działka dostępna z tej samej 
drogi publicznej co nasza jest 
zabudowana w taki sposób,  
że na tej podstawie można 
wyznaczyć parametry nowej 
zabudowy. Ten wymóg nazywa-
ny jest dobrym sąsiedztwem. 
Nie dotyczy on zabudowy zagro-
dowej, jeżeli powierzchnia gos-
podarstwa rolnego przekracza 
średnią powierzchnię takiego 
gospodarstwa w danej gminie;

•  działka ma dostęp do drogi pub-
licznej (bezpośredni lub przez 

prywatną drogę dojazdową albo 
służebność drogową);

•  teren jest wystarczająco uzbro-
jony lub planuje się uzbrojenie;

•  działka nie wymaga uzyskania 
zgody na zmianę przeznaczenia  
gruntów rolnych i leśnych na 
cele nierolnicze i nieleśne albo 
zgodę taką wydano przy spo-
rządzaniu miejscowych pla-
nów, które utraciły moc (chodzi 
o działki oznaczone w ewidencji 
jako budowlane albo rolne, które 
według starych planów były 
przeznaczone pod zabudowę);

•  decyzja jest zgodna z odrębnymi 
przepisami dotyczącymi między 
innymi ochrony środowiska lub 
zabytków. (asz)

Dostaniesz Decyzję  
pod warunkiem

media: wodę, prąd i gaz 
(powinno być zgodne z wa-
runkami przyłączenia);

•  dostęp do drogi publicznej 
– należy podać nazwę lub 
numer drogi, z której można 
wjechać na działkę. 

Do wniosku dołączamy:
•  dwie kopie mapy zasad-

niczej (w skali 1:500 lub 
1:1000) obejmującej teren 
działki i jej otoczenie w od-
ległości trzykrotnej szero-
kości frontu działki (czyli 
części przylegającej do 
drogi, z której odbywa się 
główny wjazd lub wejście 
na działkę), ale nie mniej-
szej niż 50 m. Na mapach 
trzeba zaznaczyć kolo-
rowym pisakiem granice 
działki, na której chcemy 
zbudować dom. Na jednej 
z nich zaznaczamy miejsca 
usytuowania budynku i in-
nych planowanych obiek-
tów (zgodnie z treścią wnio-
sku). Mapę można zamó-
wić w powiatowym ośrodku 
dokumentacji geodezyjnej 
i kartograficznej (45 zł za 
format A3);

•  w niektórych urzędach 
dodatkowe rysunki lub 
szczegółowe opisy projek-
towanych obiektów, a na-
wet wstępną koncepcję 
architektoniczną;

•  dokumenty od gestorów 
sieci zaświadczające,  
że istniejące lub projek-
towane uzbrojenie terenu 
jest wystarczające dla 
zamierzenia. Mogą to 
być techniczne warunki 
przyłączenia albo umowy 
o przyłączenie gwarantu-
jące wykonanie uzbroje-
nia terenu. (asz)

Wniosek o warunki zabu-
dowy powinien być na tyle 
ogólny, żeby można było 
dopasować do niego pro-
jekt budowlany. Dane licz-
bowe najlepiej jest poda-
wać lekko na wyrost albo 
„od-do” (na przykład 
powierzchnia użytkowa  
od 150 do 200 m2, kąt 
nachylenia połaci dacho-
wej od 20 do 40°).

Uwaga!

Uzyskanie decyzji o warunkach zabudowy dla działki położonej  
w granicach miasta nie powinno być problemem, jeśli tylko są  
spełnione wszystkie wymagania ustawowe co do sąsiedztwa,  
uzbrojenia i dostępu do drogi.
Znacznie trudniej otrzymać warunki zabudowy dla działki rolnej 
poza miastem. Jeżeli gleba jest urodzajna (klasa od I do III), warun-
ki zabudowy mogą być wydawane tylko rolnikom (dla planowanej 
zabudowy gospodarstwa rolnego o powierzchni przynajmniej 1 ha). 
W przypadku ziemi słabej (od IV do VI klasy) dopuszcza się zmianę 
przeznaczenia działki – z rolnego na budowlane – w drodze decyzji 
o warunkach zabudowy. 

W mieście i na wsi

fot. Andrzej T. Papliński

fot. Andrzej T. Papliński



25murator 9 2011

w labiryncie uzgodnień

P rzede wszystkim tego, 
czy inwestycja jest 

w ogóle w danym miejscu 
dopuszczalna. Jeśli tak, to 
po przeprowadzeniu analizy 
urbanistycznej najbliższego 
sąsiedztwa urząd wyznaczy 
dla naszej działki:
•  linię zabudowy – jako prze-

dłużenie linii zabudowy na 
działkach sąsiednich (w ra-
zie jej niezgodności z prze-
pisami czy uskoków wyzna-
czy ją raczej w dalszej odle-
głości od drogi);

•  dopuszczalną powierzch-
nię zabudowy – jako śred-
nią wielkość tego wskaź-
nika w danym obszarze;

•  szerokość elewacji fronto-
wej planowanego budynku 
– na podstawie średniej  
szerokości elewacji na 

działkach w danym obsza-
rze, z tolerancją do 20%;

•  wysokość górnej krawę-
dzi elewacji frontowej, jej 
gzymsu lub attyki – jako 
przedłużenie krawędzi ist-
niejącej zabudowy na dział-
kach sąsiednich, a w razie 
różnych wysokości – jako 
ich średnią (przy czym 
wysokość mierzy się od 
średniego poziomu terenu 
przed głównym wejściem 
do budynku);

•  geometrię dachu, czyli kąt 
nachylenia, wysokość kale-
nicy, układ połaci dacho-
wych, a także kierunek 
głównej kalenicy w sto-
sunku do frontu działki  
– odpowiednio do geometrii 
dachów występujących na 
obszarze analizowanym.

Czego dowiemy się z decyzji?
Z decyzji dowiemy się też, 
czy możemy wybudować 
szambo, czy też musimy cze-
kać, aż gmina dociągnie sieć 
kanalizacyjną, bo innego spo-
sobu odprowadzania ścieków 
nie dopuszcza.
W decyzji może być nało-
żony na inwestora obowiązek 
wykonania ekspertyz, opinii 
lub uzgodnień, które będzie 
trzeba dołączyć do wniosku 
o pozwolenie na budowę. 
Dotyczy to głównie inwesty-
cji planowanych na terenach 
rolnych (wymóg uzyskania 
decyzji o wyłączeniu gruntu 
z produkcji rolnej), górniczych 
lub zagrożonych osuwaniem 
się mas ziemnych (badanie 
gruntu, warunki geologiczno- 
-górnicze) lub podlegających 
ochronie konserwatorskiej. 

Projekt budynku musi być 
dostosowany do wymogów 
decyzji o warunkach  
zabudowy. Jeśli dom 
będzie zaprojektowany 
inaczej, nie dostaniemy 
pozwolenia. (asz)

Z godnie z ustawą o planowa-
niu i zagospodarowaniu prze-

strzennym z 27 marca 2003 r.  
decyzja o warunkach zabudowy  
jest wymagana, gdy na obszarze,  
dla którego nie ma miejscowego 
planu zagospodarowania  
przestrzennego, zechcemy: 
•  wybudować, rozbudować  

lub przebudować dom albo  
inny obiekt wymagający pozwo-
lenia na budowę (na przykład 
garaż);

•  zmienić sposób użytkowania 

obiektu budowlanego lub jego 
części (na przykład zaadaptować 
budynek gospodarczy na cele 
mieszkalne albo odwrotnie  
– mieszkalny na gospodarczy).

Ustalenia warunków zabudowy  
nie wymagają roboty budowlane,  
na które nie trzeba mieć pozwole-
nia (na przykład remont) – ale pod 
warunkiem że nie powodują zmiany 
sposobu zagospodarowania terenu 
i użytkowania obiektu budowlanego 
ani nie zmieniają jego formy archi-
tektonicznej. (asz)

Nie tylko, gdy budujemyObszar dobrego sąsiedztwa
Zabudowa działki powinna być zgodna z zabudową sąsie-
dnią w zakresie sposobu użytkowania, gabarytów, formy 
architektonicznej, usytuowania i intensywności wykorzy-
stania terenu. Działkami sąsiednimi są wszystkie działki 
w obrębie analizowanego obszaru, a nie tylko te, z który-
mi nasza graniczy. Wyznaczenie tego obszaru ma dla inwe-
stycji kluczowe znaczenie, tymczasem przepisy regulują 
jedynie jego minimalną powierzchnię (patrz rys.). Urzędnicy 
mają więc sporą dowolność przy wydawaniu decyzji,  
bo mogą przyjąć znacznie większy analizowany obszar. 

budynki  
garażowe  
i gospodarcze

budynki 
mieszkalne

minimalne  
granice obszaru 
analizowanego

3 x szerokość 
frontu działki 

3 x szerokość 
frontu działki

Decyzja o warunkach zabu-
dowy powinna zapaść najpóź-
niej w ciągu dwóch mie-
sięcy od złożenia kompletnego 
wniosku, ale do tego czasu nie 
wlicza się terminów przewi-
dzianych w przepisach na uzy-
skanie opinii innych organów 
i przerw spowodowanych na 
przykład koniecznością uzu-
pełnienia wniosku. W praktyce 
czeka się znacznie dłużej.
Decyzję otrzymują wszystkie 

strony postępowania, w tym 
zwykle sąsiedzi. Mogą się  
od niej odwołać w ciągu 14 
dni od otrzymania.
Opłata skarbowa za wyda-
nie decyzji wynosi 107 zł.  
Za przeniesienie wydanej decy-
zji na inną osobę (na przykład. 
ze sprzedającego na nabywcę 
działki) zapłacimy 56 zł. Decy-
zje w sprawach budownictwa 
mieszkaniowego są jednak 
zwolnione z tej daniny. (asz)

Czas i pieniądze

3 x szerokość 
frontu działki 

3 x szerokość 
frontu działki 

Jeżeli już po wydaniu 
decyzji o warunkach zabu-
dowy inwestor zdecyduje 
się na zagospodarowanie  
działki w inny sposób, 
będzie musiał wystąpić 
o zmianę tej decyzji. Nie-
stety, postępowanie w tej 
sprawie może trwać rów-
nie długo jak ustalanie 
pierwotnych warunków 
zabudowy, gdyż wymaga 
ponownego przeprowadze-
nia analizy urbanistycznej 
i uzgodnienia decyzji z in-
nymi organami.

Uwaga!
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P rzyłączanie nowych 
odbiorców do sieci 

elektroenergetycznej 
i gazowej reguluje ustawa 
Prawo energetyczne. 
Zgodnie z jej przepisami  
rejonowy zakład nie może 
odmówić przyłączenia, jeśli 
jest ono możliwe z tech-
nicznego i ekonomicznego 
punktu widzenia. Kolej-
ność załatwiania formal-
ności przyłączeniowych 
jest następująca:
1.  W biurze obsługi klienta 

dla naszego rejonu skła-
damy wniosek o okre-
ślenie warunków przy-
łączenia do sieci.

2.  Zakład sieciowy ma 
obowiązek wydać 
warunki w ciągu 21 
(dla gazu) albo 30 dni 
(dla prądu).

3.  Wraz z warunkami 
otrzymamy projekt 
umowy przyłączenio-
wej, w której zostaną 
określone między 
innymi termin realiza-
cji przyłącza i opłata 
za nie.

4.  Podpisujemy umowę 
i wnosimy opłatę (cza-
sami w dwóch ratach, 
drugą po wykonaniu 
przyłącza).

5.  Przedsiębiorstwo zaj-
muje się budową przy-
łącza (w tym pracami 
projektowymi i wszel-
kimi formalnościami).

6.  Naszym zadaniem jest 
przygotowanie zgodnie  
z warunkami przyłącze-
nia miejsca do zainstalo-
wania przez zakład sie-
ciowy szafki (gazowej 
z kurkiem głównym  
i gazomierzem lub elek-
trycznej z licznikiem 
i złączem) oraz wykona-
nie we własnym zakresie  

instalacji wewnętrznej 
w budynku i na tere-
nie posesji (jeśli szafki 
będą w linii ogrodzenia) 
na podstawie uzyska-
nego wcześniej pozwo-
lenia na budowę i przez 
uprawnione osoby.

7.  Po zakończeniu robót 
przeprowadza się 
odbiory techniczne 
instalacji i przyłącza.

8.  Podpisujemy umowę 
kompleksową dostarcza-
nia (sprzedaży i dystry-
bucji) energii elektrycz-
nej albo paliwa gazo-
wego.

9.  Po odblokowaniu 
zamontowanych urzą-
dzeń pomiarowych 
możemy korzystać 
z energii elektrycznej  
lub gazu.

Realizacja przyłącza może 
trwać od kilku miesięcy 
do połtora roku. Inwestor  
może ją czasami przy-
spieszyć, jeśli zgodzi się 
na przykład we własnym 
zakresie i na swój koszt 
przygotować dokumen- 
tację projektową. (asz)

Jak przyłączyć się do sieci
elektrycznej i gazowej? Jak uzyskać warunki przyłączenia

Wnioski
Gazu Prądu

Wypełniamy formularz wniosku dla od-
biorców z grupy B podgrupy I (na pobór 
paliwa w ilości nie większej niż 10 m3/h 
gazu ziemnego wysokometanowego). 
We wniosku podajemy:
•  adres nieruchomości, do której  

ma być dostarczany gaz; 
•  przeznaczenie paliwa (na przykład 

przygotowywanie posiłów, ciepłej 
wody, ogrzewanie pomieszczeń);

•  kubaturę lub powierzchnię ogrzewa-
nego obiektu; 

•  przewidywane roczne zapotrzebowa-
nie na gaz (przykładowo 2500 m3/rok 
– średnie zużycie gazu w domu do 
200 m2 dla czterech osób) oraz moc 
przyłączeniową (przykładowo 4 m3/h 
wystarczy, jeśli planujemy zainsta-
lowanie kuchenki gazowej i kotła 
jednofunkcyjnego o mocy 20 kW);

•  wyszczególnienie urządzeń, które będą 
podłączone do instalacji (kuchnia, 
kocioł), z podaniem ich mocy; 

•  preferowany termin zawarcia umowy 
o przyłączenie i rozpoczęcia poboru 
paliwa gazowego.

Do wniosku dołączamy mapę zasadniczą 
w skali 1:500 lub 1:1000 z oznaczeniem: 
usytuowania obiektu, w którym będą uży-
wane przyłączane urządzenia, instalacji, 
sąsiednich obiektów oraz proponowanej 
lokalizacji punktu wyjścia z systemu 
gazowego i szafki gazowej. Konieczne 
jest też złożenie oświadczenia o prawie  
do nieruchomości i – gdy przyłącze 
będzie biec przez nieruchomości sąsied-
nie – notarialne oświadczenia sąsiadów 
o ustanowieniu służebności przesyłu 
na rzecz właściciela sieci.

Właściwy będzie formularz wniosku 
dla grupy V lub VI, czyli dla osób ubie-
gających się o docelowe lub tymczasowe 
przyłączenie o mocy do 40 kW. W nie-
których zakładach wypełnia się wspólny 
wniosek (zaznacza się w nim dwie opcje: 
docelową i dla placu budowy), w innych 
dwa osobne. We wniosku podajemy:
•  moc przyłączeniową (ustala się ją  

na podstawie bilansu mocy dla instala-
cji elektrycznej w budowanym domu,  
najlepiej z pomocą elektryka. W do-
mach jednorodzinnych to najczęściej  
15-20 kW w układzie trójfazowym);  

•  przewidywane roczne zużycie energii 
(nie zawsze trzeba je podawać). 
Można je policzyć, mnożąc moc 
przyłączeniową przez liczbę dni 
w roku i średni czas użytkowania urzą-
dzeń elektrycznych w domu (w domu 
z kuchnią elektryczną i ogrzewanym 
innym rodzajem energii wyniesie  
około 5000 kWh); 

•  rodzaj przyłącza (napowietrzne  
czy kablowe); 

•  wymagany układ pomiarowy  
(jedno- czy trójfazowy,  
jedno- czy dwustrefowy); 

•  przewidywany termin poboru energii.
Do wniosku dołączamy tutuł prawny do 
nieruchomości (wypis z księgi wieczystej, 
akt notarialny) i plan zabudowy na mapie 
zasadniczej z zaznaczoną działką, budyn-
kiem oraz wstępną lokalizacją elementów 
przyłącza (złącza kablowego i szafki 
pomiarowej dla przyłączy kablowych, 
haka na budynku dla napowietrznych). 
Jeśli nie zaznaczymy lokalizacji, narzuci ją 
zakład sieciowy.

Przepisy prawa nie wskazują, jak długo są ważne warunki przyłączenia.  
Jeśli termin ten zostanie określony przez zakład energetyczny czy gazowy 
(z reguły dwa lata, rok dla przyłącza tymczasowego) – w tym czasie trzeba 
podpisać umowę o przyłączenie. 

Gdy w okolicy nie ma sieci 
gazowej albo koszt przyłączenia 
byłby bardzo wysoki ze względu 
na odległość, alternatywnym 
rozwiązaniem może być zbiornik 
na gaz płynny lub olej opałowy. 
Można też wybrać inny sposób 
ogrzewania domu: prądem, 
węglem albo pompą ciepła

Jeśli w pobliżu działki nie ma 
sieci wodociągowej lub kana-
lizacyjnej, trzeba sprawdzić 
w planie miejscowym albo 
decyzji o warunkach zabudowy, 
czy gmina zezwoli na wykopanie 
studni lub wybudowanie szamba 
bądź przydomowej oczyszczalni 
ścieków

Wyjścia awaryjne

fot. Andrzej Szandom
irski

fot. Łukasz Kozłow
ski

W razie odmowy przyłą-
czenia do sieci odbiorca 
może szukać pomocy 
u Prezesa Urzędu Regu-
lacji Energetyki. Wniosek 
o rozstrzygnięcie sporu 
dotyczącego odmowy 
zawarcia umowy o przyłą-
czenie należy złożyć wraz 
z załączoną dokumentacją 
we właściwym terenowo 
miejscowym oddziale 
URE (adres znajdziemy 
na stronie www.ure.gov.pl).  
Rozstrzygnięcie sporu 
ma formę decyzji admi-
nistracyjnej.

Uwaga!
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w labiryncie uzgodnień

Jak przyłączyć się do 
wodociągu i kanalizacji?Co zrobić, jeśli nie kupiliśmy jesz-

cze działki i nie mamy do niej żad-
nych praw, a chcemy wiedzieć,  
czy można ją uzbroić, i uzyskać dla 
niej warunki zabudowy? Możemy 
wówczas złożyć zapytanie 
o możliwość przyłączenia 

do sieci (odpowiednio gazowej 
lub elektrycznej). Trzeba do niego 
załączyć mapę z zaznaczonym 
miejscem odbioru energii elek- 
trycznej/paliwa gazowego. Po na- 
byciu działki trzeba będzie wystą-
pić o warunki przyłączenia. (asz)

Warunki tylko dla Właściciela

Prądu i gazu.  
Jeśli działka leży w obszarze,  
dla którego gmina opracowała  
założenia do planu zaopatrzenia 
w energię, zakład pobierze za przy- 
łącze zryczałtowaną opłatę  
(określoną w taryfie danego  
przedsiębiorstwa):
•  dla przyłączy elek-
trycznych zależy ona od 
mocy przyłączeniowej oraz  
długości przyłącza i jego rodza-
ju. Za napowietrzne zapłacimy  
około 130 zł/kW przydzie- 
lonej mocy, a za kablowe  
– 160 zł/kW. Jeśli przyłącze 
ma ponad 200 m długości,  
trzeba zapłacić około 45 zł  
za każdy dodatkowy metr. Opłata 
ta obejmuje całość prac związa-
nych z budową przyłącza, w tym 
prace projektowe, kupno i mon-
taż złącza, licznika, bezpiecz-
ników przedlicznikowych i ich 
obudowy (oddzielne szafki złą-
czowa i pomiarowa lub szafka 
zintegrowana).  
Za przyłącze tymczasowe pole-
gające na podłączeniu do istnie-
jącej sieci opłata wynosi około 
9 zł/kW;

•  dla przyłączy gazo-
wych średnia stawka opłaty 

wynosi około 1750 zł  
za odcinek o długości do 15 m 
plus 73 zł za każdy dodat-
kowy metr. W przeciwieństwie 
do przyłączy elektrycznych nie 
obejmuje kosztu zakupu i mon-
tażu szafek na gazomierz i kurek 
główny (odbiorca musi je sfinan-
sować sam).

Jeśli budowa przyłącza jest nie- 
opłacalna dla zakładu (na przykład 
dom będzie znacznie oddalony  
od sieci i innych zabudowań),  
może w drodze umowy ustalić inną  
– wyższą niż w taryfie – opłatę  
za przyłączenie.
Wody i kanalizacji. 
Inwestorzy ponoszą pełne koszty 
budowy przyłączy wodnych i kanali- 
zacyjnych (płacą za warunki przy-
łączenia, za projekty, wszelkie 
uzgodnienia, za wykonanie przyłą-
czy oraz ich odbiory i próby tech-
niczne). Zależą one od cen rynko-
wych w danej miejscowości: śred-
ni koszt wybudowania przyłącza to 
200-400 zł/m, a wykonania 
projektu 500-1000 zł.  
Przedsiębiorstwo wodociągowo- 
-kanalizacyjne płaci jedynie za wodo 
mierz główny (nabycie, zainstalo-
wanie, utrzymanie) i za tak zwaną 
wcinkę do sieci. (asz)

Koszty przyłączenia

Przyłącze wodociągowe to od-
cinek przewodu łączącego sieć 
wodociągową z wewnętrzną 
instalacją wodociągową w nie-
ruchomości odbiorcy usług wraz 
z zaworem za wodomierzem 
głównym. Wodomierz może być 
założony w budynku albo w studni 
wodomierzowej na działce

Przyłącze kanalizacyjne to 
odcinek przewodu łączącego 
wewnętrzną instalację kanaliza-
cyjną w nieruchomości odbiorcy 
usług z siecią kanalizacyjną, za 
pierwszą studzienką, licząc od 
strony budynku, a w przypadku 
jej braku do granicy nierucho-
mości gruntowej

Definicje przyłączy

fot. M
ariusz Bykow

ski

fot. W
iktor Greg

Budowy przyłączy nie 
trzeba nawet zgłaszać 
w starostwie powiatowym, 
jeśli jest ona prowadzona 
zgodnie z przepisami ww. 
ustawy i uprawniony pro-
jektant sporządzi na kopii 
mapy zasadniczej plan 
sytuacyjny (z zaznacze-
niem lokalizacji przyłą-
czy). Budowa instalacji 
wewnętrznych wymaga 
pozwolenia. Dlatego ważne 
są definicje przyłączy.

Uwaga!

leżących na trasie prze-
biegu przyłączy.

5.    Zakład uzgadnia pro-
jekty w ciągu 30 dni.

6.    Zatrudniamy wykonawcę 
przyłączy i kierownika 
budowy. W razie potrzeby 
uzgadniamy z lokalnym 
zarządcą drogi czasowe 
zajęcie pasa drogowego.

7.    Na kilka dni przed roz-
poczęciem robót zgła-
szamy je w zakładzie, 
dołączając dane wyko-
nawcy i kierownika 
budowy, i podpisujemy 
z zakładem umowę 
o pełnienie nadzoru nad 
budową przyłączy.

8.    Przedstawiciel zakładu 
przeprowadza kontrolę 
przyłącza przed zasypa-
niem i dokonuje odbioru 
technicznego po zakoń-
czeniu robót.

9.    Zlecamy uprawnionemu 
geodecie wykonanie geo- 
dezyjnej inwentaryzacji 
powykonawczej zrealizo-
wanych przyłączy.

10.  Zakład montuje wodo-
mierz główny na przyłą-
czu wodociągowym.

11.  Podpisujemy umowy 
o zaopatrzenie w wodę 
i odprowadzanie ście-
ków. (asz)

Zasady przyłączania 
do tych sieci reguluje 

ustawa o zbiorowym zaopa-
trzeniu w wodę i zbiorowym 
odprowadzaniu ścieków. 
Przedsiębiorstwo wodocią-
gowo-kanalizacyjne jest 
zobowiązane przyłączyć nie-
ruchomość do sieci, jeżeli 
są spełnione warunki okre-
ślone w regulaminie dostar-
czania wody i odprowadzania 
ścieków uchwalonym przez 
gminę. Najważniejsze dla 
przyszłych odbiorców są prze-
pisy art. 15 tej ustawy, zgod-
nie z którymi osoba ubiega-
jąca się o przyłączenie nieru-
chomości do sieci na własny 
koszt zapewnia realizację 
przyłączy oraz studni wodo-
mierzowej (lub pomieszcze-
nia przewidzianego do lokali-
zacji wodomierza głównego). 
Oto procedura przyłączenia:
1.    Składamy w miejscowym 

zakładzie wodociągowym  
i/lub kanalizacyjnym 
wniosek o wydanie 
warunków technicznych 
zaopatrzenia w wodę  
i/lub odprowadzenia ście-
ków. Do wniosku dołą-
czamy mapę zasadniczą 
w skali 1:500.

2.    Zakład wydaje warunki 
w ciągu 21 dni.

3.    Zamawiamy wykonanie  
projektów przyłączy 
u projektanta z odpo-
wiednimi uprawnie-
niami. Projekty trzeba 
uzgodnić w ZUD-zie pod 
względem lokalizacji.

4.    Składamy w zakładzie po 
trzy egzemplarze projek-
tów do uzgodnienia pod 
względem technicznym. 
Trzeba do nich dołączyć 
dokumenty poświadcza- 
jące własność terenu 
i ewentualnie zgody 
właścicieli nieruchomości 
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Projekt ustala usytuowanie 
i rozmiary domu, jego odle-
głości od granic działki, 
linii rozgraniczającej ulicy 
lub linii zabudowy, chod-
niki i dojazdy, miejsce par-
kowania pojazdów, a także 
miejsce i sposób użytkowa-
nia wszystkich obiektów  
na działce. 
Niezbędne jest podanie 
powierzchni działki wraz  
z wykazaniem powierzchni 
zabudowanej i planowa- 
nych utwardzeń oraz 
powierzchni, która pozo-
stanie biologicznie czynna. 
Plan zagospodarowania 
terenu wykonuje się naj-
częściej jako zbiorczy, to 
znaczy pokazujący także 
projektowane uzbrojenie: 
przyłącza wodne lub studnię, 
kanalizacji (jeśli jej nie ma, 
to szambo lub małą oczysz-
czalnię), energii elektrycz-
nej, gazu i w razie potrzeby 
także inne, na przykład tele-
komunikacyjne.
W projekcie trzeba także 
opisać wprowadzane inge-
rencje w środowisko, takie 
jak wycinki drzew, zabez-
pieczenia przed narusze-
niem wód gruntowych,  
sposób skierowania wód 
opadowych. (aw)

Zawartość projektu 
budowlanego, który 

składamy w urzędzie, 
aby dostać pozwolenie na 
budowę, określa rozporzą-
dzenie ministra infrastruk-
tury z 3 lipca 2003 r. w spra-
wie szczegółowego zakresu  
i formy projektu budowla- 
nego (DzU nr 120, poz. 1133 
z późn. zm.). 
Projekt budowlany składa 
się z dwóch części:
•  projektu zagospodaro-

wania działki lub terenu 
(ten drugi jest potrzebny 
w przypadku, gdy wykra-
czamy zmianami poza 
własną nieruchomość, na 
przykład projektując zjazd 
z drogi publicznej albo 
przyłącze w pasie drogo-
wym) oraz 

•  właściwego projektu 
domu, zwanego projek-
tem architektoniczno- 
-budowlanym.

Obie części składają się  
z opisów i rysunków. Wszyst-
kie muszą być opatrzone 
datą i podpisami autorów.

Co musi zawierać 
projekt domu? 

Projekt architektoniczno- 
-budowlany musi zawierać 
rzuty wszystkich poziomów 
domu, w tym fundamentów, 
piwnic oraz dachu, i osobno  
– jeśli dach jest spadzisty  
– także więźby dachowej. 
Niezbędne są przekroje 
poprowadzone w charakte-
rystycznych miejscach (naj-
częściej przez schody) oraz 
wszystkie elewacje. Rysunki 
podstawowe powinny być 
sporządzone w skali nie 
mniejszej niż 1:100, a w przy-
padku projektu rozbudowy 
lub adaptacji w skali 1:50. 
Projekt musi zawierać także 
rysunki konstrukcji i instala-
cji wewnętrznych.
W części opisowej powinny 
znaleźć się informacje 
na temat posadowienia 
budynku (w tym określenie 
kategorii geotechnicznej), 
użytych materiałów, kon-
strukcji domu oraz istotnych 
rozwiązań instalacyjnych, 
warstw przegród z podaniem 
ich współczynników izolacyj-
ności termicznej, 

a także charakterystyka 
energetyczna domu z obli-
czonym rocznym zapotrze-
bowaniem na ogrzanie  
1 m2 powierzchni. Do pro-
jektu dołączona musi być 
też sporządzona przez archi-
tekta informacja na temat 
warunków bezpieczeństwa  
i ochrony zdrowia na budo-
wie (BIOZ).
Znajdują się w nim także 
wszystkie dane liczbowe, 
takie jak powierzchnia netto 
domu, z wyodrębnieniem 
części nadziemnej i podziem-
nej (jeśli dom jest podpiwni-
czony), kubatura ogrzewana i 
nieogrzewana. W przypadku 
rozbudowy lub adaptacji 
dane liczbowe powinny 
być podane w zestawieniu 
pozwalającym porównać stan 
przed realizacją projektu i po.
Projekt zagospodarowania  
terenu to przede wszystkim 
rysunek pokazujący plan 
zagospodarowania naszej 
działki i jej otoczenia w gra-
nicach objętych zmianami. 
Wykonywany jest najczęś-
ciej w skali 1:500, chyba 
że dla danego terenu mapa 
zasadnicza jest prowadzona 
w mniejszej skali, na przykład  
1:1000 (tak jest zazwyczaj  
na obszarach wiejskich).

D okumentacja przekazana do urzędu  
powinna być trwale oprawiona,  

z ponumerowanymi stronami i rysunkami. 
Na stronie tytułowej i w metryczkach 
rysunków trzeba podać dane inwestycji, 
w tym adres domu i numery ewidencyj-
ne działek, na których ma być zbudowany, 
imię, nazwisko i adres inwestora, nazwę  
oraz adres pracowni projektowej lub dane 
projektantów opracowujących wszystkie 
części projektu budowlanego, wraz  
z określeniem zakresu ich opracowania,  

specjalności, a także numery uprawnień 
budowlanych oraz wpisów na listy właści-
wej izby inżynierów lub architektów. 
Projekt sporządza się co najmniej  
w czterech egzemplarzach: pierwszy 
trafia do archiwum właściwego organu 
nadzoru budowlanego, drugi zostaje  
w urzędzie wydającym pozwolenie  
na budowę, dwa egzemplarze są dla 
inwestora. Jeden z nich przekazujemy 
protokolarnie kierownikowi budowy,  
a drugi przechowujemy w domu. (aw)

Projekt – wymagania formalne 

Zawartość projektu gotowego 
powinna pokrywać się z zakre-
sem architektoniczno-budow-
lanego. Zanim stanie się pro-
jektem budowlanym, musi 
zostać przystosowany do usta-
leń miejscowego planu zago-
spodarowania przestrzen-
nego lub decyzji o warunkach 

zabudowy i zagospodarowa-
nia terenu oraz do lokalnych 
warunków wodno-gruntowych.  
Trzeba go też uzupełnić  
o projekt zagospodarowania 
terenu lub działki.  
Tę tak zwaną adaptację pro-
jektu może wykonać tylko 
uprawniony projektant. (aw)

PROJEKT GOTOWY



N ależy złożyć we właś-
ciwym miejscowo 

starostwie powiatowym 
lub w urzędzie miasta na 
prawach powiatu wniosek 
o pozwolenie na budowę 
na formularzu pobranym 
z urzędu.
Do wniosku załączamy:
•  cztery egzemplarze pro-

jektu budowlanego wraz 
z wymaganymi opiniami, 
uzgodnieniami i pozwo-
leniami;

•  aktualne na dzień opraco-
wania projektu zaświad-
czenie o przynależności 
projektanta do właściwej 

Jak uzyskać pozwolenie 
na budowę?

izby samorządu zawodo-
wego (na przykład regio-
nalnej izby architektów); 

•  oświadczenie o posiada-
nym prawie do dyspono-
wania nieruchomością  
na cele budowlane (rów-
nież na urzędowym for-
mularzu);

•  decyzję o warunkach 
zabudowy, ale tylko wtedy, 
gdy dla naszej działki nie 
ma obowiązującego miej-
scowego planu zagospoda-
rowania przestrzennego. 
Jeśli jest, nie musimy 
dołączać wypisu ani 
wyrysu z tego planu. (asz)

W szczególnie uzasad-
nionych sytuacjach 

art. 9 Prawa budowlanego 
dopuszcza możliwość 
odstępstwa od przepi-
sów techniczno-budow-
lanych. Za szczególną 
można uznać sytuację, 
kiedy właściciel działki 
budowlanej nie może zrea-
lizować swojego prawa do 
jej zabudowy ze względu 
na jej niekorzystny kształt 
czy wymiary, położenie 
względem nieruchomości 
sąsiednich, ukształtowa-
nie terenu albo stan zago-
spodarowania terenów 
sąsiadujących.
Odstępstwo od przepisów  
techniczno-budowlanych  
może być udzielone jedy-
nie przed wydaniem 
decyzji o pozwoleniu na 
budowę. Nie można go 
uzyskać po jej wydaniu 
ani tym bardziej po rozpo-
częciu robót budowlanych 

czy wybudowaniu obiektu 
budowlanego.
Procedura uzyskania zgody 
na odstępstwo jest cztero-
etapowa. W pierwszej kolej-
ności inwestor kieruje 
wniosek do organu właści-
wego do wydania pozwo-
lenia na budowę, później 
organ ten składa wniosek 
do ministra infrastruktury 
o upoważnienie do udziele-
nia zgody na odstępstwo.  
Na trzecim etapie minister 
zajmuje stanowisko w spra-
wie, a na czwartym organ 
administracji architekto-
niczno-budowlanej w dro-
dze postanowienia udziela  
bądź odmawia zgody na 
odstępstwo. Inwestor do 
swojego wniosku powinien  
dołączyć projekt zago-
spodarowania działki, 
uwzględniający również 
nieruchomości sąsiednie 
z naniesioną istniejącą i pro-
jektowaną zabudową. (asz)

Czy projekt może być 
niezgodny z przepisami?
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Pozwolenie z klauzulą osta-
teczności nie oznacza, 
że możemy już rozpocząć 
budowę. Trzeba jeszcze 
dopełnić kilku kolejnych  
formalności.
Ustanowienie kierow-
nika budowy. Funkcję 
tę może pełnić tylko osoba 
z uprawnieniami do kierowa-
nia robotami budowlanymi. 
To ona będzie odpowiadać za 
zorganizowanie budowy i dba-
nie o jej należyty przebieg pod 
względem zgodności z prze-
pisami prawa, bezpieczeń-
stwa i poprawności technicz-
nej. Najlepiej, gdy budową 
od początku do zakończe-
nia pokieruje ta sama osoba, 
choć zmiana kierownika 
jest możliwa (wymaga jed-
nak powiadomienia nadzoru 
budowlanego).
Zawiadomienie o rozpo-
częciu budowy. Składa się 
je w powiatowym inspektora-
cie nadzoru budowlanego co 
najmniej na siedem dni przed 
planowanym terminem rozpo-
częcia robót. Do zawiadomie-
nia trzeba dołączyć oświad-
czenie kierownika budowy 
o podjęciu obowiązków oraz 
zaświadczenie o jego przyna-
leżności do izby samorządu 
zawodowego (wymóg ten 
dotyczy również inspektora 
nadzoru inwestorskiego,  

jeśli został ustanowiony 
przez inwestora).
Ostemplowanie dzien-
nika budowy. Kupujemy 
go, następnie rejestrujemy 
i opieczętowujemy w organie, 
który wydał pozwolenie na 
budowę (starostwie powia-
towym lub urzędzie miasta). 
Dziennikiem będzie się opie-
kował kierownik budowy, ale 
wpisywać się mogą też inwe-
stor, inspektor nadzoru inwe-
storskiego, projektant, geo-
deta, przedstawiciel nadzoru 
budowlanego.
Montaż tablicy informa-
cyjnej. Musi być umiesz-
czona na budowie w widocz- 
nym miejscu i zawierać 
wymagane informacje,  
między innymi numer poz- 
wolenia na budowę, dane 
adresowe (wraz z numerem 
telefonu) inwestora, kierow-
nika budowy, wykonawcy 
i projektanta domu oraz 
numery telefonów alarmo-
wych policji, straży pożarnej 
i pogotowia.
Geodezyjne wytyczenie 
obiektów w terenie. 
Dotyczy to każdego obiektu 
budowlanego wymagającego 
pozwolenia na budowę oraz 
przyłączy. Wykonaną pracę 
uprawniony geodeta powi-
nien poświadczyć wpisem  
do dziennika budowy. (asz)

PRZED ROZPOCZĘCIEM BUDOWY

D ecyzja o pozwoleniu na budo-
wę powinna być wydana w ter-

minie do 65 dni od złożenia 
wniosku. Do tego okresu nie wli-
cza się jednak czasu przewidzianego 
w przepisach na dokonanie określonych 
czynności przez urząd (uzgodnień z in-
nymi organami) oraz opóźnień spowo-
dowanych winą inwestora (braki w do-
kumentacji).
Jeśli nikt się nie odwoła od decyzji 
w ciągu 14 dni od doręczenia, 
staje się ona ostateczna. Pozwolenie jest 
ważne bezterminowo, co oznacza, że 
budowa może trwać wiele lat. Jednak 
trzeba ją rozpocząć w ciągu trzech 
lat od dnia, w którym stała 

się ostateczna, bo w przeciwnym 
razie straci ważność.
Decyzje w sprawach budownictwa  
mieszkaniowego są zwolnione  
z opłaty skarbowej. Za pozwo-
lenie na budowę innych obiektów nale-
ży zapłacić: 1 zł za 1 m2 powierzchni 
budynku przeznaczonego na prowa-
dzenie działalności gospodarczej (ale 
nie więcej niż 539 zł), 48 zł za garaż 
lub budynek gospodarczy, 155 zł za 
inną budowlę.
W przypadku wydawania pozwolenia 
na budowę budynku o funkcji miesza-
nej, przy obliczaniu opłaty skarbowej 
nie uwzględnia się jego powierzchni 
mieszkalnej. (asz)

Czas i pieniądze

Mogą to zrobić tak 
zwane strony postę-

powania. W Prawie budow-
lanym postanowiono, że 
stronami w postępowa-
niu w sprawie pozwole-
nia na budowę są inwe-
stor oraz właściciele (lub 
użytkownicy wieczyści) 
sąsiednich nierucho-
mości znajdujących się 
w obszarze oddziaływa-
nia obiektu. Urząd wyzna-
cza go na podstawie prze-
pisów odrębnych, w tym 
technicznych, które okre-
ślają warunki usytuowa-
nia obiektu, naświetlenia, 
odległości od granic nie-
ruchomości oraz istnieją-
cych obiektów budowla-
nych. Jeśli budowa domu 
nie narusza interesów 

Kto może się odwołać 
od decyzji?

sąsiednich działek, czyli 
nie pogarsza nasłonecz-
nienia sąsiednich budyn-
ków i zachowuje wyma-
gane prawem odległo-
ści zabudowy od granic, 
sąsiedzi nie powinni być 
uznani za strony postępo-
wania. W przeciwnym razie 
mogą oprotestować naszą 
budowę i wydłużyć czas 
oczekiwania na uprawo-
mocnienie się decyzji.
Odwołanie wnosi się do 
wojewody, ale za pośred-
nictwem organu, który 
wydał decyzję – w ciągu 
14 dni od jej otrzyma-
nia. Z kolei na decyzję 
wojewody można wnieść 
skargę do wojewódzkiego 
sądu administracyjnego 
w terminie 30 dni. (asz)

Pamiętajmy, że można je wykonywać tylko na terenie objętym  
pozwoleniem na budowę i dopiero po siedmiu dniach od zawiadomienia  
o rozpoczęciu budowy. Do tych prac należą: wytyczenie obiektu,  
zniwelowanie terenu, ustawienie obiektów tymczasowych i wykonanie 
przyłączy. Materiały budowlane można gromadzić na działce wcześniej 

Prace przygotowawcze

fot. W
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fot. Andrzej T. Papliński
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Zgłoszenia dokonujemy 
w tym samym organie, 

w którym składa się wnioski 
o pozwolenie na budowę, 
czyli w wydziale architek-
toniczno-budowlanym sta-
rostwa powiatowego lub 
urzędu miasta na prawach 
powiatu. W urzędzie lub 
z jego strony internetowej 
pobieramy odpowiedni for-
mularz, a w nim określamy 
rodzaj, zakres i sposób 
wykonania robót budow-
lanych oraz termin ich roz-
poczęcia. W zależności od 
potrzeb składamy też odpo-
wiednie szkice lub rysunki 
dotyczące planowanej inwe-
stycji. Nie trzeba przygoto-
wywać projektu budowla-
nego. To urzędnik powinien 
określić, czy musimy dołą-
czyć rysunki oraz czy te, 
które złożyliśmy, są właś-
ciwe. Jeśli zamierzamy wy-
budować przyłącza (w tak 
zwanym trybie zgłoszenio-
wym) albo instalację zbior-
nikową na gaz płynny  
z pojedynczym zbiornikiem 
o pojemności do 7 m3, 
dodatkowo dołączamy  

Jak zgłosić roboty,
które nie wymagają
pozwolenia?

projekt zagospodarowania 
działki lub terenu wykonany 
przez uprawnionego projek-
tanta. W każdym wypadku 
musimy dołączyć do zgłosze-
nia oświadczenie o prawie 
do dysponowania nierucho-
mością na cele budowlane.
Do robót budowlanych 
można przystąpić po 30 
dniach od dnia zgłoszenia, 
pod warunkiem że w tym 
czasie starosta (lub prezydent 
miasta) nie wniósł sprzeciwu 
(to tak zwana zasada milczą-
cej zgody). Nierozpoczęcie 
robót w ciągu dwóch lat od 
terminu określonego w zgło-
szeniu spowoduje wygaś-
nięcie ważności zgłoszenia. 
Zakończyć je można w do-
wolnym terminie. Roboty 
podlegające zgłoszeniu nie 
wymagają ustanowienia kie-
rownika budowy ani prowa-
dzenia dziennika budowy 
(wyjątkiem jest budowa insta-
lacji zbiornikowej na gaz 
płynny z pojedynczym zbior-
nikiem o pojemności do 7 m3). 
Nie trzeba też zawiadamiać 
nadzoru budowlanego  
o zakończeniu prac. (asz)

Z konieczności uzyskania pozwolenia na budowę 
zwolnione są tylko obiekty i roboty budowlane 
wymienione w art. 29 Prawa budowlanego
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Jaki obiekt Jakie formalności
ogrodzenie zgłoszenie, jeśli od strony ulicy albo wyższe  

niż 2,2 m. Pozostałe bez żadnych formalności
obiekt małej architek-
tury (murowany grill, 
huśtawka, piaskownica 
itp.)

żadnych formalności 

garaż pozwolenie na budowę
Budynek gospodarczy* zgłoszenie, jeśli wolno stojący, parterowy i o powierzchni 

zabudowy do 25 m2. Pozostałe wymagają pozwolenia 
wiata, altana* zgłoszenie, jeśli powierzchnia zabudowy  

do 25 m2. Pozostałe wymagają pozwolenia
przydomowy ogród 
zimowy*

zgłoszenie, jeśli powierzchnia zabudowy  
do 25 m2. Pozostałe wymagają pozwolenia

szambo pozwolenie na budowę
studnia zgłoszenie dotyczy tylko obudowy ujęcia wody. Inne 

prace wymagają pozwolenia. Pozwolenie wodnoprawne 
jest konieczne, gdy studnia ma być głębsza niż 30 m lub 
pobór wody przekracza 5 m3 na dobę

przydomowa oczysz-
czalnia ścieków

zgłoszenie, jeśli wydajność nie przekracza 7,5 m3 
na dobę 

przyłącze zgłoszenie (niekonieczne, jeśli budowa na podstawie 
art. 29a Prawa budowlanego)

Miejsca postojowe dla 
samochodu osobowego 

zgłoszenie, jeśli nie więcej będzie niż dziesięć 
stanowisk

Utwardzenie gruntu  
na działce budowlanej 
(np. kostką brukową)

zgłoszenie

Zbiornik na gaz płynny zgłoszenie, jeśli jest to pojedynczy zbiornik o pojem-
ności do 7 m3

Basen, oczko wodne zgłoszenie, jeśli powierzchnia do 30 m2. Większe wyma-
gają pozwolenia na budowę i pozwolenia wodnoprawnego

Barakowóz, kontener  
na placu budowy

bez żadnych formalności, jeśli tylko na czas budowy

Tymczasowy obiekt 
budowlany 

zgłoszenie, jeśli niepołączony trwale z gruntem i będzie 
rozebrany lub usunięty po 120 dniach

pochylnia dla osób  
niepełnosprawnych

zgłoszenie
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Jeśli płot między sąsiednimi 
działkami nie będzie wyższy  
niż 2,2 m, to buduje się go 
bez żadnych formalności  
urzędowych. natomiast ogro-
dzenie od strony ulicy i innych 
miejsc publicznych trzeba 
zgłosić bez względu na pla-
nowaną wysokość.
Bardziej skomplikowana jest 
kwestia lokalizacji bramy wjaz-
dowej i budowy samego wjazdu, 
jeśli odbywa się on z drogi 

Budowa ogrodzenia i wjazdu  
na działkę

Zezwolenie na lokalizację  
zjazdu wygasa po trzech 
latach od jego wydania.

Uwaga!

publicznej. Konieczne jest wów-
czas uzyskanie zezwolenia 
zarządcy drogi na lokaliza-
cję zjazdu. Jest ono wydawane 
w drodze decyzji administracyjnej 
na podstawie art. 29 ustawy o dro-
gach publicznych. określa się  
w nim również parametry tech-
niczne zjazdu. na jego podstawie  
trzeba przygotować projekt budow-
lany i uzgodnić go z zarządcą 
drogi. Dopiero wówczas można 
złożyć w starostwie powiatowym 

wniosek o pozwolenie na 
budowę zjazdu. To jednak 
nie wszystko.  
Trzeba jeszcze uzyskać od 
zarządcy drogi zezwolenie na 
prowadzenie w pasie dro-
gowym robót związanych 
z wykonaniem zjazdu i zapłacić 
za jego zajęcie. opłatę ustala się 
jako iloczyn liczby metrów kwa-
dratowych zajętej powierzchni, 
stawki za 1 m² (zależy od katego-
rii drogi i stopnia zajęcia) i liczby 
dni zajmowania pasa drogowego.
Koszt budowy oraz utrzymania 

zjazdu, łącznie ze znajdującym 
się pod nim przepustem (gdy 
drodze towarzyszy rów), pokrywa 
właściciel nieruchomości przy-
ległej do drogi. Jedynie w przy-
padku budowy lub przebudowy 
drogi publicznej budowa i prze-
budowa zjazdów już istniejących 
należy do zarządcy drogi. (asz)
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Jak zagospodarować działkę zgodnie z przepisami

oczko wodne 
można usytuować 
w dowolnym 
miejscu

kompostownik 
nie bliżej niż 2 m
od granicy 
z sąsiadem

składzik na 
narzędzia nie bliżej 
niż 4 m od granicy 
(ściana ma okna)

studnia – minimum 
15 m od szamba 

wybieg dla 
psa może być 
usytuowany 
w dowolnym 
miejscu

szambo – minimum 
2 m od granicy 
działki, 5 m 
od okien domu

osadnik gnilny 
co najmniej 15 m 
od studni i 6 m 
od budynku

garaż – minimum 
3 m od granicy. 
Tylko niższy niż 3 m 
i krótszy niż 5,5 m 
może stać w granicy 
działki lub mini-
mum 1,5 m od niej

altanę z murowa-
nym grillem można 
postawić w dowol-
nym miejscu

drewno 
kominkowe może 
być składowane 
nie bliżej niż 4 m 
od granicy

drenaż rozsączający 
minimum 2 m 
od granicy i 30 m 
od studni

wiata śmietnikowa 
może stać przy gra-
nicy, jeśli obok jest 
śmietnik sąsiada. 
W przeciwnym 
razie minimum 2 m 
od granicy
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D o nowo wybudowa-
nego domu jednoro-

dzinnego można się wpro-
wadzić (w języku urzę-
dowym – rozpocząć jego 
użytkowanie) dopiero po 
zawiadomieniu powiato-
wego inspektora nadzoru 
budowlanego o zakoń-
czeniu budowy i odcze-
kaniu 21 dni. Warunkiem 
jest, żeby nadzór budow-
lany nie zgłosił w tym cza-
sie sprzeciwu. W wyjątko-
wych sytuacjach konieczne 
jest uzyskanie decyzji 
o pozwoleniu na użytko-
wanie (na przykład gdy 
inwestor chce zamiesz-
kać w domu przed wyko-
naniem wszystkich robót 
budowlanych). Zawiado-
mienie (na formularzu 
pobranym w miejscowym 
PINB) składa inwestor, 
dołączając do niego:

•  oryginał dziennika 
budowy;

•  dwa oświadczenia  
kierownika budowy  
– pierwsze o zgodności  
wykonania obiektu 
z projektem budow-
lanym i warunkami 
pozwolenia na budowę 
oraz przepisami, dru-
gie o doprowadzeniu  
do należytego stanu i po-
rządku terenu budowy 
oraz ewentualnie tere-
nów sąsiednich;

•  protokoły sprawdzeń 
instalacji wewnętrznych 
(gazowej, elektrycznej), 
przewodów kominowych 
i wentylacyjnych (każde 
sprawdzenie musi być 
wykonane przez osobę 
z odpowiednimi upraw-
nieniami);

•  inwentaryzację geode-
zyjną powykonawczą 

Jak legalnie zakończyć budowę?
(mapę wykonaną przez 
uprawnionego geodetę);

•  potwierdzenia odbiorów  
wykonanych przyłączy 
(protokoły podpisane 
przez gestorów sieci), 
w razie zainstalowania 
zbiornika bezodpływo-
wego (szamba) – atest 
higieniczny, przydomo-
wej oczyszczalni ście-
ków – certyfikat i odbiór 
techniczny, a dla studni 
– badanie laboratoryjne 
potwierdzające zdatność 
wody do spożycia; 

•  kopię świadectwa charak-
terystyki energetycznej 
budynku (sporządzonego 
przez uprawnionego certy-
fikatora).

Jeżeli w trakcie budowy 
dokonano nieistotnych 
zmian w stosunku do  
projektu, należy również  
dołączyć kopie rysunków 

wchodzących w jego skład 
z naniesionymi przez pro- 
jektanta zmianami (w ra-
zie potrzeby z opisem). 
Oświadczenie kierownika 
budowy powinno być wów-
czas potwierdzone przez 
projektanta oraz inspektora 
nadzoru inwestorskiego 
(gdy został ustanowiony).
Po zakończeniu postępowa-
nia inwestorowi są zwracane: 
oryginał dziennika budowy, 
protokoły badań i sprawdzeń 
oraz inwentaryzacja geode-
zyjna powykonawcza. (asz)
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C zasami kupujemy 
działkę ze starą, 

zrujnowaną zabudową. 
Zanim weźmiemy się do 
rozbiórki, musimy spraw-
dzić, czy i jakich for-
malności urzędowych 
wymaga.
Bez żadnych formalności  
można rozebrać obiekty 
i urządzenia budowlane, 
na których budowę nie 
jest wymagane pozwo-
lenie (wskazane w art. 
29 Prawa budowlanego), 
jeśli nie podlegają ochro-
nie jako zabytki.
Zgłaszamy rozbiórkę 
budynku lub budowli 
niższych niż 8 m, jeżeli 
ich odległość od granicy 
działki jest nie mniejsza 
niż połowa ich wysokości 

i nie są wpisane do reje-
stru zabytków ani objęte 
ochroną konserwatorską.
Pozwolenia wymaga roz-
biórka obiektów budow-
lanych niespełniających 
podanych wyżej kryteriów, 
czyli wyższych niż 8 m, 
położonych blisko granicy 
oraz zabytków.
Wniosek o pozwolenie 
na rozbiórkę lub zgłosze-
nie robót rozbiórkowych 
składamy w urzędzie sta-
rostwa powiatowego lub 
w urzędzie miasta na pra-
wach powiatu.
Do wniosku o pozwole-
nie na rozbiórkę należy 
załączyć szkic usytuowa-
nia obiektu oraz opis spo-
sobu prowadzenia robót 
rozbiórkowych i sposobu 

Jak rozebrać obiekt budowlany?
zapewnienia bezpieczeń-
stwa ludzi i mienia. 
W razie bardziej skom-
plikowanych robót urząd 
może nakazać sporządze-
nie projektu rozbiórki.  
Jeśli chcemy rozebrać  
obiekt zabytkowy,  
konieczne będzie uzy-
skanie decyzji gene-
ralnego konserwatora 
zabytków o jego skreśle-
niu z rejestru zabytków.  
Jeżeli jest to natomiast 
obiekt objęty ochroną 
konserwatorską na pod-
stawie miejscowego 
planu zagospodarowa-
nia przestrzennego, 
potrzebne będzie uzgod-
nienie z wojewódzkim 
konserwatorem zabyt-
ków. (asz)

W iatę składającą się  
z konstrukcji dachowej 

wspartej na słupkach należy zali-
czyć do budowli. W przepisach  
nie znajdziemy jednak jej definicji. 
Czasami urzędnicy nie zgadzają 
się na wybudowanie wiaty w gra-
nicy działki, twierdząc, że trzeba 
zachować taką odległość od grani-
cy jak w wypadku budynków.  
Jeśli wiata nie ma ścian, 
to nie ma podstaw do stosowania 
przepisów dotyczących budynków 
(czyli § 12 rozporządzenia w spra-
wie warunków technicznych, jakim 
powinny odpowiadać budynki  
i ich usytuowanie), a to oznacza 
możliwość lokalizacji wiaty przy  
granicy z sąsiednią działką.
Jeżeli pod wiatą ma parkować 
samochód, można ją jednak uznać 
za zadaszone miejsce 
postojowe, które musi być 
oddalone o 3 m od grani-
cy z działką sąsiednią (§ 19 ust.1 
rozporządzenia). 
Ten sam przepis nakazuje zacho-
wać odległość 7 m od 
okien domu, nawet poło- 
żonego na tej samej co wiata 
działce. (asz) 

Problemy z wiatą

Za przedwczesne przystą- 
pienie do użytkowania 
domu nadzór budowlany  
– jeśli wykryje to przewi-
nienie – nałoży na inwe-
stora karę w wysokości  
10 000 zł.

Uwaga!
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Powinniśmy złożyć 
wniosek o pozwolenie 

na użytkowanie budynku.
Nadzór budowlany będzie 
zobligowany do przepro-
wadzenia w ciągu 21 dni 
obowiązkowej kontroli 
budowy pod kątem zgod-
ności z pozwoleniem i pro-
jektem. O jej terminie 
inwestor musi być zawia-
domiony w ciągu siedmiu 
dni od złożenia wniosku. 
Jeżeli kontrola nie wykaże 
nieprawidłowości, nad-
zór pozwoli na użytkowanie 
domu. Może je jednak uza-
leżnić od wykonania okre-
ślonych robót budowlanych 
w oznaczonym terminie 
(na przykład zabezpieczenia 
schodów prowadzących na 

niewykończone podda-
sze użytkowe). Może też 
określić termin wykonania 
robót, które inwestor zosta-
wił na później. Inwestor 
jest obowiązany zawiado-
mić nadzór o zakończeniu 
robót prowadzonych na 
podstawie pozwolenia na 
użytkowanie. (asz)

Jak zamieszkać 
w nieukończonym domu? Numer porządkowy posesji.

Wniosek o jego nadanie składa 
się w urzędzie gminy, załączając 
inwentaryzację powykonawczą, 
kopię zawiadomienia o zakończe-
niu budowy i akt notarialny albo 
wypis z księgi wieczystej. Jeśli 
występujemy o numer w trakcie 
budowy, dołączamy pozwolenie 
na budowę.
Meldunek. Wniosek o zamel-
dowanie składamy w urzędzie 
gminy, dołączając zaświadczenie 
o wymeldowaniu (z innej gminy), 
a do wglądu m.in. kopię zawia-
domienia o zakończeniu budowy 
i o nadaniu numeru posesji.
Podatek od nieruchomości.
Do 14 dni od zakończenia budowy 
należy złożyć w urzędzie gminy 
formularz informacji o nierucho-
mościach i obiektach budowla-
nych. Podatek będziemy płacić 
od 1 stycznia następnego roku.

Zmiana w ewidencji grun-
tów i budynków. W ciągu 
30 dni od zakończenia budowy 
należy zgłosić to w wydziale geo-
dezji urzędu gminy, załączając 
kopię pozwolenia na budowę 
i zawiadomienia o jej zakończeniu.
Wpis do księgi wieczystej.
Można, choć nie trzeba, złożyć 
wniosek w sądzie wieczystoksię-
gowym o sprostowanie oznacze-
nia nieruchomości przez ujawnie-
nie zmiany sposobu korzystania 
(na formularzu KW-WPIS), załą-
czając wypis z rejestru gruntów 
opatrzony stosowną klauzulą.
Przeglądy. Obowiązkowe kon-
trole to: co roku instalacji gazowej
i przewodów kominowych, raz na 
4 lata kotła na gaz i innego kotła 
o wydajności ponad 20 kW, raz 
na 5 lat stanu technicznego i przy-
datności do użytkowania obiektu 
i instalacji elektrycznej. (asz)

Po PrzeProwadzce. 
Pozostałe formalności 

REKLAMA

W przypadku stwierdzenia 
istotnych odstępstw od pro-
jektu na inwestora zostanie 
nałożona kara (1000 zł za 
każdą nieprawidłowość),
a ponadto nadzór nie zez-
woli na użytkowanie nie-
ukończonego budynku.

Uwaga!
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P rzy projekcie domu jedno-
rodzinnego uzgodnienia  

i opinie ograniczają się naj-
częściej do zgody na wyko-
nanie zjazdu, zapewnienia 
dostaw lub odbioru mediów 
oraz tak zwanego uzgodnie-
nia ZUD.

W typowych 
sytuacjach
Uzgodnienie ZUD, czyli opi-
nia zespołu uzgodnień doku-
mentacji projektowej, jest 
konieczne, gdy do budowy 
domu niezbędne jest zrealizo-
wanie elementów infrastruk-
tury na terenie znajdującym 
się poza własną działką i za-
projektowanie ich spoczywa 
na inwestorze, a nie  
na dostawcy mediów. Uzgod-
nienie przeprowadza zazwy-
czaj geodeta przy współpracy 
z projektantami danej specjal-
ności (wodnej, kanalizacyjnej, 
telekomunikacyjnej itp.),  
a usytuowanie poszczegól-
nych przyłączy powinien 
sprawdzić architekt.
Zgoda na zjazd z drogi pub-
licznej na działkę jest udzie-
lana przez zarządcę drogi, 
czyli gminę (dla drogi gmin-
nej) lub starostę (dla drogi 
powiatowej). Wydaje ją wy-
dział lub referat właściwy  

dla dróg lub infrastruktury 
w danym urzędzie. Zdarza 
się – gdy działka ma „trudny” 
kształt czy wymiary – że 
potrzebna jest zgoda zarządcy 
drogi na zbliżenie budynku 
do zewnętrznej krawędzi 
jezdni na mniejszą niż prze-
pisowa odległość (zależy ona 
od kategorii drogi – gminnej, 
powiatowej czy krajowej). 

W szczególnych 
wypadkach
Tego, jakie inne opinie lub 
uzgodnienia są wymagane 
do pozwolenia na budowę, 
dowiemy się z decyzji o wa-
runkach zabudowy lub z planu 
miejscowego. Może to być 
decyzja o wyłączeniu gruntu 
z produkcji rolnej lub leśnej  
– wymagana, gdy działka 
jest poza granicą administra-
cyjną miasta. Czy grunt jest 
budowlany, czy rolny lub leśny, 
dowiemy się z mapy, a najle-
piej z wypisu z rejestru grun-
tów, gdzie w tabeli wyszczegól-
nione będą użytki z podaniem 
ich powierzchni na działce. 
Właściwym organem w spra-
wach ochrony gruntów rol-
nych jest starosta, a gruntów 
leśnych – dyrektor regionalnej 
dyrekcji Lasów Państwowych, 
z wyjątkiem obszarów parków  

narodowych, gdzie o wyłącze-
niu decyduje dyrektor parku. 
Czasem do projektu wyma-
gane są uzgodnienia lub decy-
zje środowiskowe. Aby wyciąć 
duże stare drzewo rosnące  
na działce potrzebujemy 
zgody na wycinkę gminnego 
wydziału ochrony środowiska 
wydanej na podstawie inwen-
taryzacji szaty roślinnej spo-
rządzonej przez ogrodnika lub 
architekta krajobrazu. W szcze-
gólnych przypadkach może 
być do tego wymagany projekt 
gospodarki drzewostanem 
podający sposób kompensa-
cji strat przyrodniczych przez 
nowe nasadzenia lub przesa-
dzanie drzew.
Zdarza się, że na działce znaj-
duje się drenaż lub rów melio-
racyjny – wtedy wymagane są  
uzgodnienia z lokalnym zarzą-
dem melioracji, a w przypadku 
zabudowy w pobliżu kanałów  
lub rzek – z regionalną dyrek-
cją gospodarki wodnej i kon-
serwatorem przyrody.

Gdy sami będziemy 
oczyszczać ścieki
Skomplikowanej procedury 
formalnoprawnej wymaga 
budowa przydomowej oczysz-
czalni ścieków, gdy do gruntu  
lub wód odprowadzać 
będziemy ponad 5 m3/dobę 
oczyszczonych ścieków. Taka 
wielkość powoduje, że wykra-
czamy poza zwykłe korzysta-
nie z wód i musimy uzyskać 
pozwolenie wodnoprawne  
od starosty powiatowego.  
Także zamiar odprowadzania  
oczyszczonych wód poza 
własną działkę (na przykład 
do otwartego rowu) oraz udział 
w tych ściekach wód z prowa-
dzonej działalności gospodar-
czej (przykładowo w warszta-
cie przy domu) powodować 
będzie konieczność uzyskania 
pozwolenia wodnoprawnego. 
W każdym przypadku budowa 
oczyszczalni ścieków musi być 
zgłoszona w urzędzie wydają-
cym pozwolenia na budowę, 
ale gdy zrzut oczyszczonych 

Paweł Detko  
architekt ze znanej warszawskiej 
pracowni projektowej DJiO

Zapytaj
eksperta

Jakie uzgodnienia 
projektu mogą 
być potrzebne?

fot. Kalbar

ścieków przekracza 7,5 m3/
dobę, inwestycja wymaga 
wykonania odrębnego pro-
jektu budowlanego zaopinio-
wanego przez rzeczoznawcę 
sanitarno-epidemiologicz-
nego. 

Gdy chcemy odstąpić 
od przepisów
W sprawie zbliżenia otworu 
w ścianie do granicy działki 
będziemy musieli wystąpić do 
ministra infrastruktury o od-
stępstwo od przepisów tech-
niczno-budowlanych. W spra-
wach takich jak wysokość 
pomieszczeń na pobyt ludzi 
mniejsza niż 2,5 m lub zapla-
nowanie takiego pomieszcze-
nia poniżej poziomu terenu 
o odstępstwo występuje się 
do miejscowego Państwowego 
Inspektora Sanitarnego. 
Uzgodnienia ze strażą pożarną 
nie są wymagane przy domach 
jednorodzinnych poza bardzo 
szczególnymi przypadkami. 
Może nim być na przykład 
adaptacja starego domu ze 
zbyt wąskimi schodami, które 
muszą być zachowane, bo inne 
rozwiązanie jest praktycznie 
niemożliwe albo zabronione 
przez konserwatora zabytków.  
Projektant musi wówczas 
wystąpić do rzeczoznawcy do 
spraw bezpieczeństwa prze-
ciwpożarowego, który w po-
rozumieniu z rzeczoznawcą 
budowlanym określi, jakie 
inne środki bezpieczeństwa 
należy zastosować, zachowu-
jąc element nieodpowiadający 
współczesnym przepisom. 

Wszystkie opinie i uzgod-
nienia powinien dla inwe-
stora uzyskać projektant, 
bo tylko on jest w stanie 
przyjąć właściwe rozwią-
zania techniczne zadowa-
lające jednostki opiniu-
jące w zgodzie z Prawem 
budowlanym. Związane  
z tym koszty będzie musiał 
pokryć inwestor.

Uwaga!
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P rzystąpienie do prac nad 
uchwaleniem miejsco-

wego planu zagospodarowania 
przestrzennego, jego uchwale-
nie lub zmiana mogą w różny 
sposób wpływać na procedurę  
wydania i ważność decyzji  
o warunkach zabudowy oraz 
pozwolenia budowlanego.

Gdy czekamy  
na wydanie warunków 
zabudowy
Art. 62 ustawy z 27 marca 2003 r. 
o planowaniu i zagospodaro-
waniu przestrzennym (DzU  
z 2003 r. nr 80, poz. 717; dalej: 
u.p.z.p.) przewiduje przypadki 
fakultatywnego oraz obliga-
toryjnego zawieszenia postę-
powania w przedmiocie wyda-
nia decyzji o warunkach zabu-
dowy. W praktyce oznacza to, 
że organ może zawiesić postę-
powanie na okres do dzie-
więciu miesięcy od złożenia 
wniosku o ustalenie warun-
ków zabudowy. Ponowne pod-
jęcie postępowania powinno 
nastąpić, jeżeli w ciągu dwóch 
miesięcy od dnia zawiesze-
nia postępowania rada gminy 
nie podjęła uchwały o przystą-
pieniu do sporządzania planu 
miejscowego albo w okresie 
zawieszenia postępowania nie 
uchwalono miejscowego planu 

lub jego zmiany. Jak wskazał  
w wyroku z 23.11.2009 r. 
WSA w Warszawie (IV SA/Wa 
1137/09) „możliwość zawie-
szenia postępowania przewi-
dziana przez art. 62 ust. 1 
u.p.z.p. nie może być inter-
pretowana jako przyznająca 
organowi całkowitą swobodę  
w decydowaniu o wstrzymaniu 
przebiegu postępowania. Uży-
cie przez ustawodawcę zwrotu 
»można zawiesić« powinno 
być interpretowane w ten spo-
sób, że w przypadku gdy reali-
zacja danej inwestycji będzie 
zgodna z tworzonym planem, 
wówczas zawieszanie postę-
powania nie będzie celowe. 
Jeżeli natomiast zachodzi 
prawdopodobieństwo sprze-
czności postanowień decyzji  
z projektowanymi ustaleniami 
planu, organ powinien postę-
powanie zawiesić”.
Podstawą zawieszenia postępo-
wania w przedmiocie wydania 
decyzji o warunkach zabudowy 
może być już sam zamiar przy-
stąpienia do uchwalenia miej-
scowego planu zagospodaro-
wania przestrzennego. Pogląd 
w tej kwestii zaprezentował 
WSA w Rzeszowie w wyroku  
z 9 kwietnia 2008 r. (sygn. 
II SA/Rz 920/07), w którym 
stwierdzono między innymi, że:

1. z treści przepisu art. 62 ust. 
1 u.p.z.p. wynika, że przesła-
nką zawieszenia jest podję-
cie i prowadzenie prac bądź 
nawet zamiar podjęcia prac 
nad miejscowym planem zago-
spodarowania przestrzennego 
dla obszaru, na którym ma 
być realizowana inwestycja. 
Okolicznością wystarczającą  
do zawieszenia postępowania 
jest już powzięcie przez organ 
wiadomości o zamiarze podję-
cia przez radę gminy uchwały  
o przystąpieniu do sporządze-
nia planu miejscowego;
2. w sytuacji kiedy prace nad 
opracowaniem miejscowego 
planu zagospodarowania prze-
strzennego są już zaawanso-
wane – podjęta została uchwała 
o przystąpieniu do sporządzenia 
planu i powstał projekt planu 
– uzasadnione jest zawieszenie 
postępowania w sprawie o usta-
lenie warunków zabudowy;
3. w sytuacji gdy istnieje realne 
niebezpieczeństwo sprzeczno-
ści pomiędzy ustaleniami nowo 
uchwalonego planu a decyzją 
o warunkach zabudowy, wska-
zane jest zawieszenie postę-
powania dla zabezpieczenia 
przed ewentualną koniecznoś-
cią stwierdzenia wygaśnięcia 
decyzji w oparciu o art. 65 ust. 1 
pkt 2 u.p.z.p.
Organ zawiesza postępowanie 
obligatoryjnie, jeżeli wniosek 
o ustalenie warunków zabu-
dowy dotyczy obszaru,  

Maciej Szermach
Adwokat LL.M., partner  
w Kancelarii BSO Prawo & Podatki

Zapytaj
eksperta

Jeśli gmina 
zacznie uchwalać 
nowy plan

fot. M
irosław
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w odniesieniu do którego 
na podstawie szczególnych 
przepisów istnieje obowią-
zek sporządzenia planu miej-
scowego (na przykład tere-
nów górniczych). W tym wy-
padku zawieszenie trwa aż 
do uchwalenia planu. Nieza-
wieszenie postępowania może 
być w takiej sytuacji podstawą 
późniejszego stwierdzenia nie-
ważności decyzji jako wydanej 
z rażącym naruszeniem prawa.

Kiedy mamy już 
warunki zabudowy
Zgodnie z art. 65 ust. 1 pkt. 2  
u.p.z.p. organ, który wydał 
decyzję o warunkach zabu-
dowy, stwierdza jej wygaśnię-
cie, jeżeli dla terenu uchwa-
lono plan miejscowy, którego 
ustalenia są inne niż w wyda-
nej decyzji. Wygaśnięcie decy-
zji o warunkach zabudowy 
stwierdza organ, który wydał 
ją w pierwszej instancji, w try-
bie art. 162 § 1 pkt. 1 Kodeksu 
postępowania administracyj-
nego. Sytuacja ta jest wyjąt-
kiem od zasady utrzymania  
w mocy decyzji wydanych  
na podstawie obowiązującego 
prawa.

Gdy mamy pozwolenie 
na budowę
Jeśli została już wydana osta-
teczna decyzja o pozwoleniu 
na budowę, nie stwierdza się 
jej wygaśnięcia w przypadku 
uchwalenia nowego planu 
zagospodarowania przestrzen-
nego (art. 65 ust. 2 u.p.z.p.).  
W takiej sytuacji uprawnie-
nia wynikające z decyzji  
o warunkach zabudowy zostały 
już skonsumowane i nie ma 
podstaw do uchylenia decy-
zji. Pamiętać należy jednak, że 
decyzja ostateczna to taka, od 
której nie przysługuje żaden 
środek odwoławczy w rozu-
mieniu Kodeksu postępowania 
administracyjnego (nie chodzi 
zatem o decyzję prawomocną, 
a więc taką, która została utrzy-
mana w mocy w postępowaniu 
sądowym). 

Jeżeli w okresie zawiesze-
nia postępowania zosta-
nie uchwalony plan miej-
scowy, procedurę wydania 
decyzji o warunkach zabu-
dowy umarza się (stanie się 
bowiem bezprzedmiotowa). 
Inwestor może się ubiegać 
o pozwolenie na budowę 
bezpośrednio na podsta-
wie planu miejscowego, 
jeśli projektowane roboty 
budowlane takiego pozwo-
lenia wymagają.

Uwaga!


