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WSTEP

Jednym z kluczowych dokumentéw w procesie inwestycyjno-budowla-
nym jest projekt budowlany. Projekt ten, sporzadzony przez uprawnionego
projektanta, przedstawia zainicjowane przez inwestora zamierzenie budow-
lane i podlega co do zasady zatwierdzeniu w decyzji o pozwoleniu na budo-
we. Jako zalacznik stanowi on integralng czes¢ tej decyzji i wehodzi w sklad
dokumentacji budowy. Na jego podstawie wykonuje si¢ roboty budowlane
i ocenia ich prawidlowosc¢.

Niniejsza praca porusza administracyjnoprawng problematyke projek-
tu budowlanego'. Celem prowadzonych rozwazan jest udzielenie odpowie-
dzi w szczegdlnosci na nastgpujace pytania:

1) czym jest projeke budowlany,

2) jakimacelijakarol¢odgrywaw procesicinwestycyjno-budowlanym,

3) czy wlasciwie spetnia on swoja funkcje.

Potrzeba odpowiedzi na tak sformulowane pytania badawcze wynika
z konieczno$ci ustalenia istoty projektu budowlanego jako bytu prawnego.
Zadanie to jednak znaczaco utrudnia mnogo$¢ tytutowych aspektédw — tak
duza liczba czynnikéw, ktdre determinujg problematyke projekeu budowla-
nego, moze bowiem prowadzi¢ do niezrozumienia sensu przepiséw, ktdre
go dotycza, a w konsekwencji do wystapienia trudnosci w ich stosowaniu.
Zawarte w tej pracy rozwazania majg wigc stuzy¢ ukazaniu powiazan, jakie
zachodza miedzy tymi aspektami, a tym samym — maja na celu uczynié te
instytucje bardziej przejrzysta i przystgpna w odbiorze oraz zastosowaniu.

Warto odnotowad, ze w samym 2021 r. na podstawie projektu budow-
lanego wydano pozwolenia na budowe lub dokonano zgloszerr budowy
161,4 tys. budynkéw mieszkalnych, 35,0 tys. budynkéw niemieszkalnych,
a takze 54,5 tys. nowych obiektéw inzynierii ladowej i wodnej?. Podjecie

' Z powodu braku zwiazku z celem badari w pracy tej pominicto cywilno- i karnoprawne
aspekey projektu budowlanego.

2 Budownictwo w 2021 r., Gléwny Urzad Statystyczny, 2022 1. — raport dostgpny w wersji
elektronicznej na stronie internetowej urzedu, hetps://stat.gov.pl/obszary-tematyczne/
przemysl-budownictwo-srodki-trwale/budownictwo/budownictwo-w-2021-roku,13,13.
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problematyki tego projektu, w obliczu tak duzej skali spraw, w ktérych jego
sporzadzenie jest niezb¢dne, wydaje si¢ zatem szczegélnie zasadne. Tematy-
ka ta dotyka bowiem posrednio waznego spolecznie problemu, jakim jest
kryzys mieszkaniowy. W przestrzeni publicznej czesto méwi si¢ o deficy-
cie mieszkaniowym i o wynikajacej z niego potrzebie nowych inwestycji.
Zjawisko to zastuguje na negatywna oceng, jako ze to wlasnie mieszkanie
jest tym dobrem, ktére zapewnia cztowieckowi spelnienie jego podstawo-
wych potrzeb. Wobec tego stworzenie mozliwie najlepszych warunkéw
do prowadzenia inwestycji budowlanych, w tym mieszkaniowych, stanowi
szczegblny interes publiczny, a to, w jaki sposéb uregulowana jest instytucja
projektu budowlanego, niewatpliwie ma na te warunki istotny wplyw.

Za wyborem tematu tej pracy przemawia takze jego aktualnos¢. Trzeba
bowiem zauwazy¢, ze w wyniku nowelizacji Prawa budowlanego z 2020 r.
proces inwestycyjno-budowlany ulegt istotnej reorganizacji — zmieniono
woweczas strukture tresci projektu budowlanego. W toku konsultacji pub-
licznych nad projektem tej nowelizacji w debacie publicznej rozgorzata dos¢
burzliwa dyskusja na temat proponowanych rozwiazan®. Swoje zastrzeze-
nia zglosity wéwczas liczne $rodowiska, w tym Izba Architektéw Rzeczy-
pospolitej Polskiej i Polska Izba Inzynieréw Budownictwa®. Problematyka
ta, w obliczu tak istotnych zmian, wymaga tym bardziej przestudiowania
1 usystematyzowania.

Podkresli¢ trzeba tez to, ze zagadnienie projektu budowlanego, jak wy-
nikaz przeprowadzonej na potrzeby tej pracy analizy literatury przedmiotu,

heml (dostep: 16.03.2022).

3 Zob. J. Ojczyk, Projekt techniczny to nie bedzie projekt wykonawczy, https://www.prawo.
pl/biznes/projekt-techniczny-nowelizacja-prawa-budowlanego,495892.html, Prawo.pl —
artykul dostepny w wersji elektronicznej na stronie internetowej (dostep: 16.03.2022);
L. Staniszewska, Nowe prawo budowlane: Nowelizacja w zakresie projektn budowlanego
Jjedng z najistotniejszych zmian, ,Dziennik Gazeta Prawna” — artykul dostepny w wersji
elektronicznej na stronie internetowej https://serwisy.gazetaprawna.pl/nieruchomosci/
artykuly/1480116,nowelizacja-prawa-budowlanego-projekt-budowlany-zmiany.html
(dostep: 16.03.2022).

4 Zob. Podkomisja nadzwyczajna do rozpatrzenia rzadowego projektu ustawy o zmianie
ustawy — Prawo budowlane oraz niektérych innych ustaw (druk nr 121), Posiedzenie pod-
komisji z dn. 15.01.2020 ., dyskusja ogélna [material wideo], https://www.sejm.gov.pl/
Sejm9.nst/transmisja.xsp ?documentld=4814C6D109D68768C12584F000505B39&sy
mbol=TRANSMISJA_ARCH&info=T (dostep: 16.03.2022).
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nie doczekalo si¢ dotad odr¢bnego opracowania. Z powodu zmian legisla-
cyjnych, o ktérych wspomniano w poprzednim akapicie, ten stan rzeczy
nalezy oceni¢ jako wyjatkowo niekorzystny. Istnieje wigc koniecznosé uzu-
petnienia zdiagnozowanej na tym polu luki literaturowe;.

Obrany temat stanowi kontynuacj¢ watkéw poruszanych w trakeie stu-
diéw prawniczych autora niniejszej ksiazki w ramach przedmiotu prawo
administracyjne. Z tego wzgledu podjeto decyzje o przygotowaniu pracy
dyplomowej pod kierunkiem prof. dra hab. Dariusza R. Kijowskiego w Ka-
tedrze Prawa i Postgpowania Administracyjnego Uniwersytetu w Biatym-
stoku, na podstawie ktérej opracowano niniejsza publikacj¢. Napisano ja
w taki sposdb, aby mogta stuzy¢ jako przyczynek do rozwazan takze nad
ogblnymi instytucjami prawa administracyjnego. Poruszana w niej proble-
matyka wpisuje sic w aktualne trendy badawcze z zakresu wskazanej galezi
prawa — zwlaszcza w aspekcie badania pogranicza prawa administracyjne-
go. Mozna ja bedzie co wiccej wykorzysta¢ réwniez jako punkt wyjécia do
dalszych badan nad innymi instytucjami prawa budowlanego.

Na wybér tematu pracy mialy tez wplyw osobiste zainteresowania auto-
ra. Studiujac jednoczesnie dwa kierunki — prawo i architekture — dostrzegt
on liczne powigzania miedzy tymi dziedzinami. Postanowit wi¢c potrak-
towac t¢ prace jako okazje do blizszego poznania zachodzacego pomigdzy
nimi zwigzku — na przyktadzie projektu budowlanego, ktéry taczy w sobie
aspekty zaréwno prawne, jak i techniczne.

Odnoszac si¢ do strukeury niniejszej ksiazki, postanowiono nada¢ jej
taki uktad, aby szczegélowe rozwazania poprzedzone byly teoretycznym
wprowadzeniem. Zabieg ten, spowodowany checig nakreslenia szerszego
kontekstu omawianych regulacji, ma na celu przedstawienie zespotu odnie-
sien niezbednych do zrozumienia projektu budowlanego. Zamieszczenie
uwag o charakterze ogélnym na wstepie rozdzialéw ma z kolei stuzy¢ upo-
rzadkowaniu rozwazan, a takze ukazaniu zwiagzku danej czgéci pracy z jej
pozostatymi sekcjami.

W rozdziale pierwszym, wprowadzajacym do rozwazan szczegéto-
wych, zarysowano ogélng problematyke¢ prawa budowlanego. Ta czgs¢
pracy przedstawia kontekst projektu budowlanego. Jako pierwsze poru-
szone zostato zagadnienie procesu w prawie budowlanym. Zdaniem autora
pojecie to trzeba uznaé za kluczowe dla osadzenia projektu budowlanego
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w porzadku chronologicznym — ciggu zdarzen i czynnosci, ktdrych czgécia
jest ten projekt. Jest to istotne przede wszystkim z tego powodu, ze funkcja
projektu budowlanego, o czym bedzie jeszcze mowa, zmienia si¢ w czasie —
inna jest jego rola w postgpowaniu w sprawie pozwolenia na budowe, a inna
w trakcie budowy. Jako drugie zdefiniowano, na potrzeby dalszych rozwa-
zan, pojecie prawa budowlanego oraz opisano jego zrédla. Ma to na celu
z jednej strony sprecyzowanie obszaru badan, a z drugiej — przedstawienie
specyfiki tego dziatu prawa. Nastgpnie omdéwiono pokrétce typologie ro-
b6t budowlanych, a takze zarysowano specyfike postgpowan w sprawach,
w ktérych wymagany jest projekt budowlany.

Wihasciwe rozwazania, poswigcone stricte projektowi budowlanemu,
rozpoczgto w rozdziale drugim. Stanowi on prébe zbudowania definicji
tego projektu jako instytucji prawa administracyjnego. Analizuje, odwo-
tujac sie do ogdlnych zasad prawa budowlanego — do wolnosci budowla-
nej i do zasad projektowania — czynniki wplywajace w sposéb zasadniczy
na jego tres¢, a takze zawiera refleksje nad celem i funkcja projektu budow-
lanego, bedaca préba wyjasnienia jego ratio legis.

Rozdziat trzeci dotyczy strukeury projektu budowlanego — bada jego
poszczegélne czesci. Przedstawia on projekty zagospodarowania dziatki lub
terenu, architektoniczno-budowlany i techniczny, keére stanowia zasadni-
czg czg$¢ projektu budowlanego. Odwotujac si¢ do regulacji wykonawczych,
szczegbdlowo opisuje ich istote, zakres i forme, a takze — zawarto$¢ poszcze-
gblnych czgséci tych projektdw. Przytacza réwniez powody zmian w projek-
cie budowlanym, ktére wprowadzono w 2020 r., oraz stanowisko samorza-
déw zawodowych architektdow i inzynieréw budownictwa na ten temat.

Rozdziat czwarty natomiast porusza problematyke uprawnien niezbed-
nych do sporzadzania projektu budowlanego. Oméwiono w nim pokrétce
zagadnienie pelnienia samodzielnych funkeji technicznych w budowni-
ctwie, rodzaje i specjalnoéci uprawnien budowlanych, specyfike uprawnien
projektowych, a takze obowiazki projektanta w zakresie opracowania pro-
jektu budowlanego.

Rozdzial piagty zarysowuje z kolei kwesti¢ zatwierdzenia projek-
tu budowlanego oraz kontroli zgodnosci rob6t budowlanych z projek-
tem budowlanym.
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Pracg¢ wieniczy podsumowanie, w ktérym — na podstawie przeprowa-
dzonych rozwazan — przedstawiono wnioski konicowe, ktére z kolei skon-
frontowano z problemami badawczymi postawionymi na wstepie. W efek-
cie umozliwito to sformutowanie postulatéw de lege ferenda i de lege lata,
ktére — jak ma nadziej¢ autor — moga okazaé si¢ przydatne w okreslaniu
przysztych kierunkéw rozwoju prawa budowlanego.



ROZDZIAL |
Zagadnienia wprowadzajace

1.1. Proces inwestycyjno-budowlany

Jedna z cech projektu budowlanego jest to, ze stanowi on element pew-
nego procesu. Projekt ten jest bowiem dokumentem wymaganym na réz-
nych etapach realizacji inwestycji budowlanej — od fazy projektowania,
az po faz¢ uzytkowania obicktu budowlanego. Z tego powodu wydaje
si¢ zasadne, aby szczegélowe badania nad tg instytucja prawa poprzedzié
proba ustalenia, czym jest ten proces i jakie miejsce projeke budowlany
W nim zajmuje.

W Prawie budowlanym kilkukrotnie pojawiaja si¢ niezdefiniowane
przez ustawodawce pojecia procesu budowlanego i procesu budowy.
W orzecznictwie sadéw administracyjnych i w publikacjach naukowych
zzakresu prawa budowlanego méwisie ponadto o procesach inwestycyjnym
i inwestycyjno-budowlanym’®. Ustalenie znaczenia i zakresu tych pojeé
wymaga przestudiowania stanowisk przedstawicieli doktryny w tej materii.

Na istnienie réznych wariantéw pojecia procesu w prawie budowla-
nym uwage zwrécit L. Dubinski. W jego opinii ich zamienne stosowanie
najczesciej nie wigze si¢ z redukejg ich znaczenia®. Wizystkie, jak twierdzi,
oznaczaja zespdl czynnosci uszeregowanych w sposéb umozliwiajacy wy-
dzielenie poszczegdlnych faz oraz etapdw, majacych prowadzi¢ do realizacji
zamierzenia inwestycyjnego. Stwierdza, ze proces inwestycyjno-budowlany
obejmuje tok czynnosci zwiazanych z realizacja oraz oddaniem do uzytku
danej inwestycji budowlanej’.

> Wyrok NSA z 23 listopada 2016 1., I OSK 2849/14, LEX nr 2258707 oraz Wyrok NSA
z 28 lutego 2017 r.,, I OSK 1629/15, LEX nr 2288704.

¢Zob. L. Dubiriski, Pojecie procesu inwestycyjno-budowlanego i jego poczgtek, ,,Przeglad Pra-
wa Publicznego” 2015, nr 12, s. 24-25.

7 1. Niznik-Dobosz, P. Dobosz, Prawne problemy procesu inwestycyjno-budowlanego i kon-



Zagadnienia wprowadzajace

Wskazany wyzej autor uwaza, ze za podstawe do sformutowania defi-
nicji procesu budowlanego postuzy¢ moze przepis art. 1 pr. bud., w ktérym
jako przedmiot regulacji ustawy wskazano sprawy projektowania, budowy,
utrzymania i rozbiérki obiektéw budowlanych. Z tego powodu proces bu-
dowlany okresla jako proces tworzenia obicktu budowlanego poprzez pro-
jektowanie i wykonywanie rob6t budowlanych®. Dostrzega ponadto poje-
cie procesu budowy i zauwaza, ze nie obejmuje ono stadium uzytkowania
obiektu budowlanego, utrzymania go i rozbiérki’.

Odmienny punkt widzenia prezentuje K. Matysa-Sulinska. Jej zdaniem
oparcie definicji procesu budowlanego na przepisie art. 1 pr. bud. normu-
jacym zakres przedmiotowy tej ustawy jest niewystarczajace. Tak skonstru-
owana definicja nie bytaby w jej przekonaniu petna z tego powodu, ze nie
uwzglednialaby tych wszystkich spraw, ktére uregulowano poza pr. bud.,
aktére w istocie prawa budowlanego dotycza'. Z tego powodu K. Malysa-
-Sulinska szeroko definiuje proces budowlany poprzez wyliczenie jego eta-
pow, do kedrych zalicza:

1) okreslenie przeznaczenia terenu, sposobu jego zagospodarowania
oraz warunkéw zabudowy,
uzyskanie zgody na prowadzenie rob6t budowlanych,
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wykonywanie robét budowlanych,
przystapienie do uzytkowania i uzytkowanie obiektu budowlanego,
zmiang sposobu uzytkowania obiektu budowlanego, a takze jego
rozbiorke!.

W przeciwienstwie do pogladu L. Dubinskiego zaprezentowanego
wezesniej K. Malysa-Sulinska stoi na stanowisku, ze procesu budowlanego
nie nalezy utozsamia¢ z procesem inwestycyjno-budowlanym. Wedlug niej

N

serwatorskiego, Krakéw 2002, s. 15-16, cyt. za: L. Dubinski, dz. cyt., s. 25.

8 Zob. J. Malanowski, D. Polarczyk, Zasady ogdlne kodeksu postgpowania administracyjne-
g0 w procesie inwestycyjnym, [w:] Prawne aspekty procesu inwestycyjnego, M. Cherka (red.),
F. Elzanowski (red.), K. Wasowski (red.), Warszawa 2009, s. 145—146, cyt. za: L. Dubin-
ski, dz. cyt., s. 25.

7 Zob. S. Jedrzejewski, Proces budowlany: zagadnienia administracyjno-prawne, Bydgoszcz
1995, 5. 28, cyt. za: L. Dubinski, dz. cyt., s. 25.

1" K. Malysa-Suliniska, 1.2. Pojecie procesu budowlanego, [w:] tejze, Administracyjnoprawne
aspekry inwestycji budowlanych, Warszawa 2012, s. 22-23.

! Tamze, s. 23.



1.1. Proces inwestycyjno-budowlany

ten drugi stanowi catoksztatt czynnosci niezbednych do zrealizowania oraz
oddania do uzytku okreslonego zamierzenia budowlanego, a zatem proces
ten konezy si¢ z chwilg oddania obiektu do uzytkowania, a przez to nie
obejmuje dwdch etapéw, kedre sg czescia procesu budowlanego — utrzyma-
nia i rozbiérki obiektu budowlanego'?. Podobnie jednak jak L. Dubinski,
K. Malysa-Suliniska traktuje proces budowy jako czg$¢ procesu budowlane-
go. Jej zdaniem proces budowy obejmuje etap tworzenia obicktu budow-
lanego, w ktérym zawiera si¢ stadium projektowania i wykonania robdt
budowlanych. Pojecie procesu budowlanego rozumie wicc jako szersze
wzgledem procesu budowy'?.

Proby okreslenia znaczenia procesu budowlanego podjal si¢ takze
T. Asman'*. Przez proces budowlany rozumie on przedmiot prawa budow-
lanego — a zatem to, co pr. bud. regulyje. Jak zauwaza, pojecie to powszech-
nie wystepuje w jezyku prawniczym i najczesciej uzywa si¢ go w odniesieniu
do ogétu stosunkéw powstajacych na tle projektowania obiektéw budow-
lanych, wykonywania robét budowlanych i ich utrzymania. Powotujac
si¢ na stanowisko W. Szwajdlera’®, stawia tezg, ze pojecie procesu budow-
lanego nalezy odnosi¢ do calego zakresu przedmiotowego ustawy pr. bud.
W jego opinii proces budowy trzeba natomiast rozumie¢ w sposdb wezszy
i odnosi¢ jedynie do zakresu praw i obowigzkéw okreslonych w rozdziale
3 pr. bud. Proces inwestycyjno-budowlany, jak twierdzi, jest natomiast po-
jeciem szerszym niz proces budowlany, gdyz obejmuje takze ogét dziatan
z zakresu planowania i zagospodarowania przestrzennego'. Jak stusznie
zauwaza T. Asman, ostateczny ksztalt procesu budowlanego i zwigzanych
z nim proceséw inwestycyjno-budowlanych i budowy nie jest okreslony
w sposdb staly, ale jego forma moze si¢ w zaleznosci od stanu faktycznego
sprawy znaczgco rozni¢. Niektére typowe dla tych proceséw etapy moga

127Zob. tamze.

13 Zob. tamze.

% Zob. T. Asman, Zakres przedmiotowy ustawy, [w:] Prawo budowlane. Komentarz,
Z. Niewiadomski (red.), 2021, Legalis.

15Zob. tamze.

16 Zob. tamze.

17Zob. tamze.
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w danej sytuacji nie mie¢ miejsca lub moga one wystapi¢ w innej niz zazwy-
czaj kolejnosci chronologicznej'.

Powyzsze stanowisko T. Asmana i W. Szwajdlera znajduje potwierdze-
nie w przepisach pr. bud., w ktérych pojawia si¢ pojecie procesu. O procesie
budowlanym mowa jest miedzy innymi w art. 12 ust. 3 pr. bud., zgodnie
z ktérym warunkiem uzyskania uprawnient budowlanych jest zdanie egza-
minu ze znajomosci procesu budowlanego oraz potwierdzajacego posia-
danie umiejetnosci praktycznego zastosowania wiedzy technicznej. Warto
zauwazy¢, ze posiadanie uprawnien budowlanych stanowi przestanke ze-
zwalajaca na sprawowanie samodzielnych funkeji technicznych w budow-
nictwie. Ze wzgledu na odpowiedzialnos¢, jaka wiaze si¢ z petnieniem tych
funkcji, wydaje si¢ zasadne, aby przewidziany w art. 12 ust. 3 pr. bud. wymoég
znajomosci procesu budowlanego rozumie¢ jako wymag znajomosci calego
zakresu przedmiotowego pr. bud. Za takim rozumieniem procesu budow-
lanego przemawia réwniez kontekst, w jakim uzyto tego sformulowania
w tytule rozdziatu 3 — Prawa i obowigzki uczestnikéw procesu budowlanego,
jak réwniez — w art. 17 pr. bud., zgodnie z ktérym uczestnikami procesu
budowlanego sa inwestor, inspektor nadzoru inwestorskiego, projektant
oraz kierownik budowy lub kierownik robét. W obu przyktadach proces
budowlany jawi si¢ jako to wszystko, co zostalo obj¢te regulacja pr. bud.

Pojecie budowy wystepuje natomiast migdzy innymi w art. 17 ust. 1.
pr. bud., w ktérym uregulowano obowiazki inwestora. Zgodnie z brzmie-
niem tego przepisu do obowiazkéw inwestora nalezy zorganizowanie
procesu budowy, z uwzglednieniem zawartych w przepisach zasad bezpie-
czenstwa i ochrony zdrowia, a w szczegélnos’ci zapewnienie: opracowania
projektu budowlanego i, stosownie do potrzeb, innych projektéw, objecia
kierownictwa budowy przez kierownika budowy, opracowania planu bez-
pieczenstwa i ochrony zdrowia, wykonania i odbioru robét budowlanych,
w przypadkach uzasadnionych wysokim stopniem skomplikowania robét
budowlanych lub warunkami gruntowymi, nadzoru nad wykonywaniem
robét budowlanych. Wymienione w tym przepisie czynnosci dookresla-
ja, co sklada si¢ na obowiazek zorganizowania procesu budowy, niejako

go definiujac.

18 Zob. tamze.



1.1. Proces inwestycyjno-budowlany

PROCES BUDOWLANY

PROCES INWESTYCYJNO-BUDOWLANY

Okreslenie przeznaczenia terenu, sposobu jego
zagospodarowania oraz warunkéw zabudowy

PROCES BUDOWY

Uzyskanie zgody na prowadzenie robét budowlanych

Wykonywanie robét budowlanych

Uzyskanie zgody na uzytkowanie

ANYIMOANG 1M3royd

Uzytkowanie obiektu budowlanego

Zmiana sposobu uzytkowania obiektu budowlanego oraz
jego rozhiérka

Ryc. 1. Usytuowanie projektu budowlanego w procesie budowlanym

Zrédlo: opracowanie wlasne.

W kontekscie omawianego zagadnienia warto tez przytoczyé po-
glad S. Jedrzejewskiego, zgodnie z ktérym za kryterium pozwalajace od-
rézni¢ proces inwestycyjno-budowlany od procesu budowlanego nale-
zy przyja¢ forme aktywnosci organéw realizujacych funkcje¢ nadzoru
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budowlanego”. Biorac pod uwage zaproponowany przez S. Jedrzejewskie-
go punkt widzenia, w procesie inwestycyjno-budowlanym analiza decyzji
administracyjnych opiera si¢ na jednej z form aktywnosci tychze orga-
néw — kontroli wstgpnej i ocenie prawidlowosci zamierzen podmiotu kon-
trolowanego®. Jego zdaniem analiza decyzji administracyjnych w procesie
inwestycyjno-budowlanym nie obejmuje drugiej formy dziatalnosci tych
organdéw o charakterze inspekcyjnym — kontroli faktycznej zmierzajacej do
oceny zachowania si¢ podmiotéw prawa budowlanego albo prawidtowo-
$ci przebiegu samego procesu budowlanego, wykonywania rob6t budow-
lanych, czy tez stanu technicznego obiektu®'. Ta druga forma aktywnosci
pozostaje domeng procesu budowlanego.

Jak wynika z przeprowadzonej wyzej analizy, tym, co cechuje procesy
inwestycyjno-budowlany, budowlany i budowy, jest przede wszystkim wie-
loetapowos¢, a takze wspélny cel, jakim jest realizacja zamierzenia budow-
lanego. Instytucja projektu budowlanego, poniewaz wiaza si¢ z nia czyn-
nosci (projektowanie i prowadzenie robét budowlanych) zawierajace si¢
w procesie budowy, ktdry jest czescia dwdch pozostatych proceséw, zawiera
si¢ co do zasady w kazdym z nich (zob. ryc. 1). Podkreslenia jednak wymaga
to, ze nie zawsze projekt budowlany bedzie cz¢scia tych proceséw — do rea-
lizacji niekt6rych zamierzen budowlanych sporzadzenie projektu budowla-
nego nie jest bowiem wymagane.

1.2. Definicja i zrédta prawa budowlanego

Okreslenie prawo budowlane wystepuje zaréwno w jezyku prawnym,
jak i prawniczym. T. Asman zauwaza, ze w jezyku prawnym przez prawo
budowlane rozumie si¢ najcz¢éciej ustawe Prawo budowlane?”. W znacze-
niu prawniczym za$ mianem tym, jak dostrzega, okrela si¢ caloksztalt

1% Zob. J. Gozdziewicz-Biechoniska, 3.3. Przestanka nieodwracalnego skutku prawnego decy-
zji administracyjnej, [w:] tejze, Wadliwosé decyzji administracyjnych w procesie inwestycyjno-
-budowlanym, Warszawa 2011, s. 30.

2 Zob. tamze.

21 Zob. tamze.

22 Zob. T. Asman, Uwagi ogdlne, [w:] Prawo budowlane. Komentarz, Z. Niewiadomski
(red.), 2021, Legalis.
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regulacji publicznoprawnych, ktére dotycza procesu inwestycyjno-bu-
dowlanego®. Tak rozumiane prawo budowlane stanowi jeden z dzialéw
prawa administracyjnego.

Z kolei K. Malysa-Sulinska pod poj¢ciem tym rozumie ogét regulacji
publicznoprawnych dotyczacych procesu budowlanego, ktére zawarte
zostaly w wielu ustawach i aktach wykonawczych?. Do podstawowych ak-
téw tej gatezi prawa autorka ta zalicza®:

1) ustawe o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz

2) Prawo budowlane.

Autorka podkresla scisty zwiazek, jaki zachodzi migdzy tymi aktami.
Jak stusznie zauwaza, racjonalne zagospodarowanie stanowi wazny czynnik
wplywajacy na mozliwosci realizacji inwestycji budowlanej?. Do nastepnej
kategorii zalicza za$ wszystkie te akty, ktére stanowia dopelnienie wyodreb-
nionych przez nig aktéw podstawowych. Wymienia ona wsréd nich*:

1) Ustawg z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udost¢pnianiu informacji
o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoleczenistwa w ochronie
srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na rodowisko®,
Ustawe z dnia 9 czerwca 2011 r. — Prawo geologiczne i gérnicze®,
Ustawe z dnia 27 kwietnia 2001 r. — Prawo ochrony srodowiska®,
Ustawe z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody™,

Ustawe z dnia 18 lipca 2001 r. — Prawo wodne™,
Ustawe z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych
i le$nych®,
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# Zob. tamze.

* Zob. K. Malysa-Suliniska, 1.3. Zrddta prawa regulujgce proces budowlany, [w:] tejze, Ad-
ministracyjnoprawne aspekry inwestycji budowlanych, Warszawa 2012, s. 24.
» Zob. tamze.

% Zob. tamze, s. 24.

¥ Zob. tamze.

# . Dz. U 22022 r,, poz. 1029.

# . Dz. U 22022 r,, poz. 1072.

¥ tj. Dz. U 22021 r,, poz. 1973 z pdzn. zm.

tj. Dz. U 22022 1., poz. 916.

. Dz. U 22021 r,, poz. 2233 z pdzn. zm.

3 tj. Dz. U 22021 r,, poz. 1326 z pdzn. zm.
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7) Ustawe z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad
zabytkami*,

8) Ustawe z dnia 7 maja 1999 r. o ochronie terenéw bytych hitlerow-
skich obozéw zagtady™,

9) Ustawe z dnia 28 lipca 2005 r. o lecznictwie uzdrowiskowym,
uzdrowiskach i obszarach ochrony uzdrowiskowej oraz gminach
uzdrowiskowych*,

10) Ustawg z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych?.

Wskazana wyzej autorka podkresla, ze w procesie budowlanym zasto-
sowanie majg takze przepisy kodeksu postgpowania administracyjnego. Jak
wyjasnia, w postgpowaniach prowadzonych w ramach procesu budowla-
nego — w my$l zasady lex specialis derogat legi generali — stosowaé nalezy
w pierwszej kolejnosci przepisy procesowe szczegdlne zawarte w ustawie
zaliczanej do Zrédet prawa budowlanego, a jesli dana problematyka nie zo-
stata w tej ustawie odrebnie unormowana — regulacje procesowe zawarte
w kodeksie postgpowania administracyjnego®.

Ostatniag wyodr¢bniong przez K. Malyse-Suliniskg kategorie zrddet
prawa budowlanego o charakterze publicznoprawnym stanowia tak zwa-
ne specustawy — ustawy zawierajace szczegélne regulacje dotyczace danej
dziedziny, w tym wypadku — procesu budowlanego®. Tytulem przyktadu
wskazana autorka wymienia miedzy innymi®:

1) Ustawe z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczeg6lnych zasadach przygo-

towania i realizacji inwestycji w zakresie drég publicznych?,

2) Ustawezdnia8lipca2010r. o szczegdlnych zasadach przygotowania
do realizacji inwestycji wzakresie budowli przeciwpowodziowych®,

¥ tj. Dz. U.22022 r,, poz. 840.

¥ tj. Dz. U 22015 r,, poz. 2120.

% tj. Dz. U 22021 r, poz. 1301.

¥ tj. Dz. U 22021 r,, poz. 1376 z pdzn. zm.

3 Zob. K. Malysa-Sulitiska, 1.3. Zrédia prawa, dz. cyt., s. 24.
¥ Zob. tamze, s. 24-25.

9 Zob. tamze, s. 25.

#tj. Dz. U.22022 1, poz. 176.

“+tj.Dz. U.22021 1, poz. 1812.
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3) Ustawezdnia24kwietnia2009 r. o inwestycjach w zakresie termina-

lu regazyfikacyjnego skroplonego gazu ziemnego w Swinoujsciu®.

Celem tych ustaw jest umozliwienie przeprowadzenia przedsiewzigé
o szczegblnym charakterze, ktérych realizacja na zasadach ogélnych bytaby
niemozliwa lub znacznie utrudniona. W tym celu wprowadzaja one na ogét
pewne odstepstwa od ogélnych zasad, przewidzianych w podstawowych
aktach prawnych*.

Warto tez zauwazy¢, ze istnieje jeszcze szerokie ujecie prawa budow-
lanego jako interdyscyplinarnej dziedziny prawa z pogranicza prawa ad-
ministracyjnego i cywilnego. Zdaniem K. Malysy-Sulinskiej z procesem
budowlanym wiazg si¢ w szczegdlnosci te przepisy prawa cywilnego, ktére
dotycza stosunkéw rzeczowych i zobowigzaniowych zwiazanych z prawem
do nieruchomosci stanowiacej przedmiot dziatalnoéci budowlanej®. Jak
dodaje, zastosowanie w tym procesie znajduja réwniez te przepisy, ktdre
dotycza wykonania prac projektowych i rob6t budowlanych oraz odpowie-
dzialno$ci odszkodowawczej podmiotéw procesu budowlanego®. Jednak-
ze cywilnoprawne ujecie prawa budowlanego, ze wzgledu na brak zwigzku
z celem pracy, nie bedzie brane pod uwage w dalszych rozwazaniach.

Z punktu widzenia tematu tej pracy na szczegdlng uwage zastuguja ana-
lizy M. Blazewskiego, ktéry prawo budowlane postrzega jako pogranicze
przepiséw prawa i norm technicznych?. Autor ten relacj¢, jaka zacho-
dzi, miedzy czynnoscig faktyczna i prawng w prawie budowlanym, okresla
mianem przenikania®® (zob. ryc. 2). Zauwaza, ze przenikanie to powstaje
na og6t na dwa sposoby:

1) poprzez zawarcie norm technicznych w przepisach prawa oraz

2) poprzez odestanie do zasad wiedzy technicznej®.

#tj. Dz. U.22021 1, poz. 1836.

# Zob. K. Malysa-Sulifiska, 1.3. Zrédia prawa, dz. cyt., s. 25.

% Zob. tamze, s. 26.

46 Zob. tamze.

7 Zob. M. Blazewski, Prawo budowlane jako pogranicze przepiséw prawa i norm technicz-
nych, [w:] Pogranicze prawa administracyjnego, J. Zimmermann (red.), Warszawa 2019,
s. 435.

# Zob. tamze.

¥ Zob. tamze.
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PRAWO BUDOWLANE

PRZEPISY PRAWA
NORMY|TECHNICZNE
i WARUNKI TECHNICZNE ZASADY WIEDZY i
i TECHNICZNEJ |

Ryc. 2. Koncepcja prawa budowlanego jako pogranicza prawa i norm

technicznych

Zrédlo: opracowanie whasne na podstawie koncepcji M. Blazewskiego (M. Blazewski, Pra-
wo budowlane jako pogranicze przepiséw prawa i norm technicznych, [w:| Pogranicze prawa
administracyjnego, J. Zimmermann (red.), Warszawa 2019).

Normy techniczne, jak stwierdza M. Blazewski, pozwalaja na opty-
malne wykonywanie czynnoéci faktycznych w zgodzie z prawami natury.
Badacz ten zauwaza, ze moga one zostaé ustanowione przez podmiot ad-
ministracji publicznej, jak réwniez okreslone przez podmiot zewngtrzny,
na przyktad w wyniku prowadzonej przez niego dziatalnosci naukowej*.
Podkresla on kluczowa role uwarunkowan przyrodniczych w procesie for-
mulowania tych norm. Stusznie zwraca uwagg na dynamiczny charakter
tego procesu, ktory wynika z nieustannego rozwoju wiedzy o przyrodzie.
Podstawowg funkeja tych norm, jak twierdzi, jest okreslenie sposobu wy-
konania konkretnych czynnosci fakeycznych albo wskazanie specyficznych
cech, jakie dany przedmiot powinien posiadac®’.

Do pierwszej kategorii norm technicznych, jak juz wspomniano, M. Bla-
zewski zalicza warunki techniczne®. Normy techniczne s3 w tym wypad-
ku wyrazone w sposdb bezpoéredni przez przepisy techniczno-budowlane

50 Zob. tamze, s. 436.
51Zob. tamze.
527Zob. tamze, s. 439.
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w aktach wykonawczych wydanych na podstawie upowaznienia ustawowe-
go wyrazonego w art. 7 pr. bud. Do przepiséw tych zalicza si¢ warunki tech-
niczne, jakim powinny odpowiada¢ obickty budowlane i ich usytuowanie,
a takze — warunki techniczne uzytkowania obiektéw budowlanych.

Ten sam autor wskazuje, ze przepisy techniczno-budowlane pozwala-
ja okresli¢ konstrukeje i usytuowanie projektowanego obiektu w sposéb
optymalny”. Projektowanie i wykonanie obiektu na ich podstawie, jak za-
uwaza, umozliwia przyszlym uzytkownikom korzystanie z tego obiekeu,
a sasiadom — korzystanie z ich nieruchomosci. Na uwage zastuguje takze
zaprezentowany przez niego poglad, zgodnie z ktérym przepisy te postrze-
ga¢ nalezy jako rezultat wywazenia przez prawodawcg interesu jednostko-
wego inwestora z interesem publicznym i interesem jednostkowym sasia-
déw>*. Wywazone w ten spos6b przepisy wyznaczaja, jego zdaniem, granice
wolnosci budowlanej, uwzgledniajac przy tym okreslone w art. 7 ust. 21 3
pr. bud. zasady - realizacji wymagan prawnych i technicznych w procesie
budowlanym oraz ochrony uzasadnionych intereséw os6b trzecich®.

Do drugiej kategorii norm technicznych M. Btazewski kwalifikuje za-
sady wiedzy technicznej*’. Jak zauwaza, normy te nie sa bezposrednio za-
warte w przepisach prawa. Te ostatnie nie wyrazaja ich wprost, ale do nich
odsytaja. Zasady te stanowig niejako uzupetnienie norm technicznych usta-
nowionych w aktach normatywnych. Badacz ten przytacza ponadto szereg
ugruntowanych w literaturze prawniczej okreslen tego pojecia. Zgodnie
z definicja zaproponowana przez E. Radziszewskiego wiedza techniczna,
nazywana sztuka budowlang, obejmuje zbi6r fachowych wiadomosci opar-
tych na osiagnigciach nauki i techniki oraz zdobytych w toku praktycznej
dziatalno$ci®’. Z kolei wedtug T. Asmana i Z. Niewiadomskiego zasady wie-
dzy technicznej stanowig specjalistyczng wiedze¢ dotyczacy projektowania

>3 Zob. tamze.

>4 Zob. tamze.

> Zob. tamze, s. 439-440.

>¢Zob. tamze, s. 440.

%7 Zob. M. Blazewski, 3. Zasady wiedzy technicznej, [w:) Pogranicze prawa administracyjne-
£0,]. Zimmermann (red.), Warszawa 2019, s. 438, cyt. za: E. Radziszewski, Prawo budow-
lane. Przepisy i komentarze, Warszawa 2004, s. 24.
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i wykonywania obiektéw budowlanych, ktéra wynika z aktualnego stanu
nauki oraz praktyki®®.

Zaprezentowane wyzej stanowiska przedstawicieli nauki jasno pokazu-
ja, ze materia zwiazana z prawem budowlanym daleko wykracza poza zakres
jednej ustawy. Na potrzeby niniejszej pracy przyjeto ostatecznie definicje
za K. Malysa-Sulinska, zgodnie z ktéra prawo to stanowi ogét regulacji
publicznoprawnych dotyczacych procesu budowlanego. Za szczegdlnie
cenne w kontekscie omawiania instytucji projektu budowlanego uznano
réwniez przywolang koncepcje prawa budowlanego jako pogranicza prawa
administracyjnego M. Blazewskiego. Wydaje si¢, ze zaproponowane w niej
zatozenia dobrze objasniaja charakter projektu budowlanego, podkreslajac
zwiazana z nim dwoistosé, i z tego powodu postanowiono uwzgledni¢ je
w dalszych rozwazaniach.

1.3. Typologia robét budowlanych

Jednym z etapéw procesu inwestycyjno-budowlanego, jak juz wezesniej
wspomniano, jest wykonywanie robét budowlanych. Zgody na rozpoczecie
i prowadzenie tych robdt, o czym szerzej bedzie jeszcze mowa, udziela si¢
co do zasady na podstawie projektu budowlanego w decyzji o pozwoleniu
na budowe. Z tego powodu wydaje si¢ zasadne, aby na potrzeby dalszych
rozwazan krotko nakresli¢ problematyke tego zagadnienia.

Zgodniezart. 3 pkt7 pr.bud. przezroboty budowlane nalezy rozumie¢:

1) budowe,

2) przebudowe,

3) montaz,

4) remont,

5) rozbidrke obiektu budowlanego.

Pojecie rob6t budowlanych stanowi wige zbidr niejednorodnych czyn-
nosci faktycznych (zob. ryc. 3) — prac majacych na celu osiagniccie okreslo-
nego skutku. Przedstawienia wymagaja zatem takze poszczegdlne rodzaje
rob6t wehodzacych w jego skiad.

%8 Por. M. Blazewski, 3. Zasady wiedzy technicznej, dz. cyt., s. 438, cyt. za: Komentarz do
art. S, [w:] Prawo budowlane. Komentarz, Z. Niewiadomski (red.), Warszawa 2013, s. 125.
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ROBOTY BUDOWLANE

BUDOWA

PRZEBUDOWA

MONTAZ

REMONT

ROZBIORKA

Ryc. 3. Typologia robét budowlanych

Zrédlo: opracowanie whasne na podstawie art. 3 pr. bud.

Przez pojecie budowy nalezy rozumieé¢ wykonywanie obiektu budow-
lanego w okreslonym miejscu, a takze odbudowe, rozbudowe i nadbu-
dowe obicktu budowlanego (art. 3 pkt 6 pr. bud.). Przedmiotem budowy
moze zatem by¢ wylacznie obickt budowlany — budynek, budowla badz
obiekt malej architektury, wraz z instalacjami zapewniajacymi mozliwos¢
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uzytkowania obiektu zgodnie z jego przeznaczeniem, wzniesiony z uzyciem
wyrobéw budowlanych (art. 3 pke 1 pr. bud.).

Jednakze odmienny moze by¢ charakter wykonywanych w ramach bu-
dowy prac, a takze ich stan poczatkowy*. Wykonywanie obiektu budowla-
nego polega na tworzeniu nowego obicktu budowlanego od 7owa®. Pozo-
stale formy budowy odnosza si¢ do juz istniejacego obicktu budowlanego.
Odbudowa ma na celu odtworzenie wezeéniej istniejacego i zniszczonego
obiektu budowlanego w tym samym miejscu i z zachowaniem jego pierwot-
nych parametréw, w szczegdlnosci wielkosei, ksztattu i uktadu funkcjonal-
nego czy powierzchni zabudowy®'. Z kolei nadbudowa polega na powick-
szeniu istniejacego obiektu budowlanego przez zwigkszenie jego wysokosci
przy jednoczesnym zachowaniu istniejacej powierzchni zabudowy®. Przez
rozbudowe nalezy natomiast rozumieé zmiang innych charakterystycznych
parametréw istniejacego obiektu budowlanego, jak na przyktad jego kuba-
tury, powierzchni zabudowy, wysokosci, dlugosci czy szerokosci®.

Tym, co odréznia budowe od pozostatych robét budowlanych, jest
przede wszystkim to, ze efektem prac wykonanych w jej toku jest zawsze po-
wstanie nowej substancji budowlanej — czyli zmiany parametréw charakte-
rystycznych obiektu budowlanego, do ktérych nalezg w szczegdlnosci takie
jego elementy, jak kubatura, powierzchnia zabudowy, wysoko$¢, dlugos¢,
szerokos¢ czy liczba kondygnacji *.

Odr¢bng kategori¢ rob6t budowlanych stanowi przebudowa. Po-
lega ona na wykonywaniu takich prac, ktére nie naruszajg charaktery-
stycznych parametréw obicktu budowlanego, o ktérych byla wczesniej
mowa (art. 3 pkt 7a pr. bud.). Tytulem przykladu prac bedacych przebu-
dowa wskaza¢ mozna chociazby roboty polegajace na wymianie stropu
w budynku. Wyjatek od tej reguly ustawodawca przewidziat w przypad-
ku przebudowy drég, w ktérej dopuszezalne jest dokonanie takze zmian

% Por. T. Asman, Z. Niewiadomski, komentarz do art. 3, [w:] Z. Niewiadomski (red.),
Prawo budowlane, dz. cyt.

% Por. tamze.

¢! Por. J. Siegien, Prawo budowlane. Komentarz, Warszawa 2003, s. 94.

¢ Por. tamze.

@ Por. T. Asman, Z. Niewiadomski, komentarz do art. 3, [w:] Z. Niewiadomski (red.),
Prawo budowlane, dz. cyt.

¢ Por. tamze.
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charakterystycznych parametréw przebudowywanej drogi, pod warunkiem
ze w wyniku tej przebudowy nie zajdzie koniecznos¢ zmiany istniejacych
granic pasa drogowego (art. 3 pkt 7a pr. bud.).

Nastepny rodzaj robét budowlanych stanowi montaz. Jednakze poje-
cie to nie zostalo zdefiniowane przez ustawodawcg. W jezyku potocznym
tym mianem okresla si¢ migdzy innymi czynnosci polegajace na sktadaniu
urzadzen z gotowych czesci, a takze na zakladaniu i instalowaniu urza-
dzeri technicznych®. Jest to wige niewatpliwie zagadnienie z zakresu nauk
technicznych i z tego powodu odpowiedzialno$¢ za prawidtowa oceng, czy
w danym stanie faktycznym roboty polegaja na montazu, spoczywa przede
wszystkim na osobach posiadajacych uprawnienia budowlane®.

Z kolei remont, o ktérym mowa w art. 3 pket 8 pr. bud, polega na wyko-
nywaniu prac, ktérych celem jest odtworzenie stanu pierwotnego obicktu
budowlanego®”. Trzeba odrézni¢ od niego biezaca konserwacje, ktora po-
lega na wykonywaniu w istniejacym obiekcie budowlanym prac majacych
na celu jego utrzymanie w dobrym stanie i zabezpieczenie przed szybkim
zuzyciem lub zniszczeniem®. Natomiast w odréznieniu od przebudowy
remont nie powoduje zmiany parametréw uzytkowych ani technicznych
istniejacego obiektu budowlanego.

Ostatnim typem robét budowlanych jest rozbidrka obicktu budowla-
nego, ktéra polega na prowadzeniu prac majacych na celu fizyczng likwida-
cj¢ obicktu budowlanego®.

Podzial rob6t budowlanych na oméwione wyzej kategorie odgrywa
istotng role w postgpowaniu poprzedzajacym ich rozpoczgcie. Roboty
budowlane mozna bowiem prowadzi¢ co do zasady jedynie na podstawie
decyzji o pozwoleniu na budowe (art. 28 ust. 1 pr. bud.). Jednakze od tej za-
sady, o czym bedzie jeszcze mowa, przewidziano pewne wyjatki (art. 29-31
pr. bud.). Wykonywanie niektérych rodzajéw robét budowlanych nie wy-
maga bowiem decyzji o pozwoleniu na budowe, ale zgloszenia. S tez takie

© Zob. Montaz [hasto], Stownik jezyka polskiego PWN [online], dostepny w Internecie:
heeps://sjp.pwn.pl/slowniki/monta%C5%BC.html (dostep: 27.04.2022).

¢ Por. T. Asman, Z. Niewiadomski, komentarz do art. 3, [w:] Z. Niewiadomski (red.),
Prawo budowlane, dz. cyt.

¢7 Por, tamze.

% Por, tamze.

 Por. tamze.
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rodzaje robét budowlanych, do wykonywania ktérych przystapi¢ mozna
bez decyzji o pozwoleniu na budowe i bez zgloszenia. Rodzaj planowanych
robét budowlanych jest wiec czynnikiem determinujagcym wymagalnosé
sporzadzenia projektu budowlanego.

1.4. Postepowania w sprawach z projektem budowla-
nym

1.4.1. Pozwolenie na budowe

Jak juz zauwazono, z zasady do wykonywania robét budowlanych przy-
stapi¢ mozna na podstawie ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowe.
Jest wicc konieczne przeprowadzenie postgpowania administracyjnego,
w wyniku ktérego inwestor uzyska pozwolenie na budowe — decyzje ze-
zwalajaca na rozpoczecie i prowadzenie budowy lub wykonywanie in-
nych rob6t budowlanych. W decyzji tej zatwierdza si¢ projekt budowlany
(art. 3 pke 12 pr. bud.). Poniewaz projeke ten stanowi integralny element
decyzji o pozwoleniu na budowe, wydaje si¢ zasadne, aby pokrétce nakre-
sli¢ problematyke postgpowania, w ktérym jest ona wydawana.

Decyzja o pozwoleniu na budowe jest wydawana przez organ admini-
stracji architektoniczno-budowlanej (art. 28 ust. la pr. bud.), a stronami
w postgpowaniu w sprawie pozwolenia na budowe sa: inwestor oraz wiasci-
ciele, uzytkownicy wieczysci lub zarzadcy nieruchomosci znajdujacych sig
w obszarze oddzialywania obicktu (art. 28 ust. 2 pr. bud.). Warto przy tym
zauwazy¢, ze ustalenie obszaru oddziatywania obiektu odbywa si¢ na pod-
stawie dotaczonego do wniosku o pozwolenie na budowe projektu budow-
lanego, a zatem to, kto uzyska status strony, zalezy od przyjetych w tym
projekcie rozwigzan. Okreslenie obszaru oddzialywania obickeu jest jed-
nym z obowiazkdéw projektanta (art. 20 ust. 1 pket 1c pr. bud.), a informacja
o tym obszarze stanowi element projektu budowlanego (art. 34 ust. 3 pke 1
lit. ¢ pr. bud.).

Pozwolenie na budowe organ moze wyda¢ po uprzednim przepro-
wadzeniu oceny oddzialywania przedsiewzigcia na srodowisko lub oce-
ny oddzialywania przedsigwzigcia na obszar Natura 2000, jesli taka
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ocena jest wymagana odrgbnymi przepisami (art. 32. ust. 1 pke 1 pr. bud.),
a takze po uprzednim uzyskaniu przez inwestora pozwolen, uzgodnien
lub opinii innych organdéw, ktére sa wymagane przepisami szczeg6lny-
mi (art. 32. ust. 1 pke 2 pr. bud.). W okreslonych wypadkach do wydania
takiej decyzji niezbedna jest zgoda ministra wlasciwego do spraw energii
(art. 32. ust. 1 pke 3 pr. bud.).

Trzeba tez podkresli¢, ze pozwolenie na budowe moze by¢ wydane wy-
lacznie temu, kto zlozyl wniosek w tej sprawie w okresie waznosci decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, jezeli jest ona wymaga-
na zgodnie z przepisami o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(art. 32. ust. 4 pke 1 pr. bud.), i kto zlozyl o$wiadczenie o posiadanym pra-
wie do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane.

Zgodnie z art. 33 ust. 1 pr. bud. pozwolenie na budowe zasadniczo do-
tyczy calego zamierzenia budowlanego, jednakze na wniosek inwestora,
jesli zamierzenie budowlane obejmuje wigcej niz jeden obiekt, moze ono
dotyczy¢ wybranych obiektéw lub zespotéw obiektéw, ktdre moga samo-
dzielnie funkcjonowaé zgodnie z przeznaczeniem, przy czym w takiej sy-
tuacji projekt zagospodarowania dziatki lub terenu nalezy przedstawi¢ dla
catego zamierzenia budowlanego. Do wniosku o pozwolenie na budowe
nalezy dolaczy¢ projekt zagospodarowania dziatki lub terenu oraz projekt
architektoniczno-budowlany w postaci papierowej (w 3 egzemplarzach)
albo elektronicznej wraz z opiniami, uzgodnieniami, pozwoleniami i in-
nymi dokumentami, ktérych obowiazek dotaczenia wynika z przepiséw
odrebnych ustaw, lub kopiami tych opinii, uzgodnien, pozwolen i innych
dokumentéw (art. 32. ust. 2 pke 1 pr. bud.). Trzeba podkredlié, ze nie caly
projekt budowlany jest dofaczany, ale jego czes¢ — nie dolacza si¢ bowiem
projektu technicznego.

Ponadto do omawianego wniosku nalezy dofaczy¢ wspomniane juz
oswiadczenie inwestora o posiadanym prawie do dysponowania nierucho-
moscig na cele budowlane i decyzj¢ o warunkach zabudowy oraz zagospo-
darowania terenu, jedli taka jest wymagana, a takze inne dokumenty, jesli sa
obligatoryjne, jak pozwolenia, postanowienia czy umowy.
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1.4.2. Pozostale postepowania z projektem budowlanym

Pozwolenie na budowg nie jest jedyng decyzja, w ktdrej moze by¢ za-
twierdzony projekt budowlany. Na wniosek inwestora mozliwe jest bo-
wiem wydanie decyzji o zatwierdzeniu projektu budowlanego (art. 34
ust. 5 pr. bud.), na podstawie ktdrej nastepuje wylacznie zatwierdzenie
projektu budowlanego bez jednoczesnego nabycia przez inwestora prawa
do rozpoczgcia robot budowlanych, jak ma to miejsce w przypadku po-
zwolenia na budow¢”. Celem postgpowania w sprawie o zatwierdzenie
projektu budowlanego jest wiec ustalenie, czy inwestor spelnia warunki
do uzyskania pozwolenia na budowe i czy przedlozony przez niego projeke
moze by¢ podstawg do wydania decyzji o pozwoleniu na budowe¢”. Nalezy
podkresli¢, ze zatwierdzony w tym postgpowaniu projekt budowlany nie
stanowi juz materialu dowodowego w toku postepowania o pozwolenie
na budowe, prowadzonego w okresie waznosci decyzji o zatwierdzeniu
projektu budowlanego™.

Jak juz podkreslono, od ogélnej zasady méwiacej, ze do rozpoczecia
wykonywania robét budowlanych wymagane jest pozwolenie na budo-
we, wprowadzono wyjatki. Naleza do nich inwestycje, ktére mozna pro-
wadzi¢ na podstawic zgloszenia budowy (art. 30 pr. bud.). Zgloszenie to
jest w gruncie rzeczy wnioskiem o milczaca akceptacje organu wzgledem
zglaszanego zamierzenia budowlanego. W takiej sytuacji milczenie organu
polegajace na niewyrazeniu sprzeciwu w postaci decyzji administracyjnej
uprawnia do podjecia robét budowlanych”. Zgloszenia budowy lub wyko-
nywania innych rob6t budowlanych inwestor dokonuje organowi admini-
stracji architektoniczno-budowlanej (art. 30 ust. 1b pr. bud.). Nalezy w nim
okresli¢ rodzaj, zakres, miejsce i sposéb wykonywania robét budowlanych
oraz termin ich rozpoczgcia (art. 30 ust. 2 pr. bud.). Ponadto warto rozréz-
ni¢ zgloszenie budowy bez projektu budowlanego i z tym projektem. To,

70Zob. K. Malysa-Suliniska, Szrony postepowania w sprawie o zatwierdzenie projektu budow-
lanego, ,Przeglad Legislacyjny” 2014, nr 1(87), s. 30.

71 Zob. tamze.

7> Zob. tamze.

7 Por. J. Dessoulavy-Sliwiniski, komentarz do art. 30, [w:] Z. Niewiadomski (red.), Prawo
budowlane, dz. cyt.
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czy jego dofaczenie do zgloszenia jest konieczne, zalezy od rodzaju budowy
(art. 29 ust. 1 pr. bud. i art. 30 ust. 2a pkt 41 5 pr. bud.).

Trzeba jednak zauwazy¢, ze oméwione wyzej postepowania nie sg jedy-
nymi, w ktdrych projekt budowlany staje si¢ przedmiotem dziatar whasci-
wych organéw.

Na przyktad w postgpowaniu w sprawie udzielenia pozwolenia na uzyt-
kowanie inwestor jest obowiazany dolaczy¢ do wniosku projekt technicz-
ny, bedacy integralng czescia projektu budowlanego (art. 57 ust 1 pke la
pr. bud.). Takze od projektu budowlanego zalezy, czy zastosowany bedzie
nakaz wstrzymania robdt budowlanych™ (zob. art. 51 ust. 1 i 1a pr. bud.),
czy zalegalizowana bedzie samowola budowlana (zob. art. 48b ust. 2 pkt 2
i ust. 3 pke 3; art. 49 ust. 1 pke 112 pr. bud.), a takze czy bedzie wydane
pozwolenie na wznowienie robét (zob. art. 37 ust. 2 pkt 2 pr. bud.).

Opierajac si¢ na projekcie budowlanym, przeprowadza si¢ réwniez
kontrole budowy, w ktérej sprawdza si¢ zgodnos¢ budowy z tym projektem
(art. 59a pr. bud.). W sporzadzonym po przeprowadzeniu wspomnianej
kontroli protokole zamieszcza si¢ ponadto ustalenia dotyczace zgodnosci
wykonania obiektu budowlanego z projektem budowlanym (art. 59d ust.
2a pkt 4 pr. bud.).

Trzeba tez zauwazy¢, ze nadzér i kontrola nad przestrzeganiem warun-
kéw bezpieczenstwa ludzi i mienia w rozwigzaniach przyjetych w projek-
tach budowlanych przy wykonywaniu rob6t budowlanych oraz utrzymy-
waniu obiektéw budowlanych jest jednym z podstawowych obowiazkéw,
jakie stoja przed organami administracji architektoniczno-budowlanej
i nadzoru budowlanego (art. 81 ust. 1 pke 1 lit. b pr. bud.). Warto tez pod-
kresli¢, ze kontrola przestrzegania i stosowania przepiséw prawa budowla-
nego, do przeprowadzania ktérej zobowiazane sa organy nadzoru budow-
lanego, obejmuje miedzy innymi kontrole zgodnosci wykonywania robét
budowlanych z projektem budowlanym (art. 84a ust. 1 pkt 1 pr. bud.).

7 Organ nadzoru budowlanego w drodze decyzji w przypadku istotnego odstapienia od
zatwierdzonego projektu (zob. art. 36a ust. 1 i 5 pr. bud.) zagospodarowania dzialki lub
terenu badz projektu architektoniczno-budowlanego naklada na inwestora obowigzek
sporzadzenia i przedstawienia projektu zagospodarowania dziatki lub terenu badz pro-
jektu architektoniczno-budowlanego zamiennego, uwzgledniajacego zmiany wynikajace
z dotychczas wykonanych robét budowlanych (art. 51 ust. 1 pkt 3 pr. bud.).



ROZDZIAL I

Projekt budowlany jako instytucja
prawa administracyjnego

2.1. Uwagi ogolne

W jezyku potocznym mianem projektu okresla si¢ przewaznie plan
dziatania, wstepna wersje czego$, a takze dokument zawierajacy oblicze-
nia i rysunki dotyczace wykonania jakiegos obiektu™. Z kolei na gruncie
nauk technicznych termin ten oznacza najczgsciej zestaw rysunkéw tech-
nicznych, obliczen i opiséw niezbednych do wykonania projektowanego
obiektu’. W literaturze architektonicznej wyréznia si¢ chociazby projekey
koncepcyjne, architektoniczne i budowlane”.

Pojecie projektu moze by¢ takze rozpatrywane na gruncie nauk praw-
nych. W ustawodawstwie wystepuje ono dos¢ powszechnie. Jest na ogoét
uzywane w tekscie aktu prawnego jako pierwszy czton co najmniej dwuele-
mentowego wyrazenia, jak ma to miejsce na przyktad w przypadku projekeu
ustawy czy projektu budzetu panstwa, o ktérych mowa w Konstytucji RP.
Spotka¢ je mozna w réznych gateziach prawa, jednakze najszersze zastoso-
wanie znajduje ono w prawie administracyjnym.

Kazdy z tych projektéw stuzy innemu celowi. Odmienng funkcje spel-
nia projekt planu ochrony uregulowany w ustawie o ochronie przyrody,
inng — projekt programu dziatan przewidziany w prawie wodnym, a jesz-
cze inng — projekt studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowa-
nia przestrzennego gminy albo miejscowego planu zagospodarowania

7> Projekt [hasto], Stownik jezyka polskiego PWN [online], dostepny w Internecie: https://
sjp-pwn.pl/sjp/projekt;2508648 (dostep: 21.02.2022).

7¢ Zob. E. Neufert, Neufert. Podrecznik projektowania architektoniczno-budowlanego, War-
szawa 2016, s. 42—44.

77 Zob. tamze.
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przestrzennego. Tak duza réznorodnos¢ funkgji czyni je trudnymi do skla-
syfikowania. Mozna wprawdzie zauwazy¢ miedzy nimi pewne elementy
wspdlne, ale kazdy z nich stanowi niezalezny byt prawny.

W przypadku projektu budowlanego na szczeg6lng uwage zastuguje to,
ze nie jest on sporzadzany, jak ma to cz¢sto miejsce w odniesieniu do innych
projektéw uregulowanych przepisami prawa administracyjnego, przez or-
gan administracji publicznej, ale pochodzi od inwestora. Jednoczesnie —
po uprawomocnieniu decyzji, w ktérej go zatwierdzono — przewidziane
w nim rozwigzania staja si¢ wigzace. Ceche t¢ postanowiono uczynié gtow-
nym punktem odniesienia dla rozwazan poczynionych w tym rozdziale.

2.2. Pojecie wolnosci budowlanej

Jak juz wspomniano, na proces budowlany skfada si¢ 0gét czynnosci
podejmowanych w zwiazku z realizacja inwestycji budowlanej. Co wazne,
tylko inwestor moze zainicjowaé ten proces. Rozpoczynajac go, korzysta
on z prawa do zabudowy nieruchomosci, okreslonego zasada wolno$ci bu-
dowlanej. Zasada ta zdaniem M. Blazewskiego wynika z chronionego kon-
stytucyjnie prawa wlasnosci’®. Zostata ona takze wyrazona wprost w Prawie
budowlanym (art. 4 pr. bud.). Zgodnie z nia kazdy ma prawo do zabudowy
nieruchomosci gruntowej, jesli wykaze si¢ prawem do dysponowania nie-
ruchomoscia na cele budowlane, pod warunkiem, ze projektowany obiekt
budowlany jest zgodny z przepisami (art. 4 pr. bud.). Wolnos$¢ budowlana
inwestora, cho¢ podlega ograniczeniom, jest wigc chroniona prawem.

Trzeba wi¢c dostrzec dwa zasadnicze czynniki przesadzajace ostatecz-
nie o tym, jaki ksztalt moze przyjaé zamierzenie budowlane™. Pierwszy

78 Zob. M. Blazewski, Zasada wolnosci budowlanej w procesie budowlanym. Studium admi-
nistracyjnoprawne, ,Prace Naukowe Wydziatu Prawa, Administracji i Ekonomii Uniwersy-
tetu Wroctawskiego” 2016, nr 90, s. 22.

7 Poniewaz projekt budowlany wymagany jest réwniez w przypadkach postepowan do-
tyczacych obiektow juz istniejacych lub bedacych w toku realizacji, na przykiad w odnie-
sieniu do legalizacji samowoli budowlanej, pod pojeciem zamierzenia budowlanego rozu-
mie¢ nalezy takze doprowadzenie podjetych rob6t budowlanych do stanu niesprzecznego
Z prawem.
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z nich to wola inwestora, bedaca wynikiem jego indywidualnych potrzeb,
adrugi — to ograniczenia wynikajace z przepiséw prawa.

Zgodnie z zasada wolnosci budowlanej organ administracji publicznej
nie moze zatem narzucaé inwestorowi, jaka forme¢ ma przybraé planowana
przez niego inwestycja. Pomyst na t¢ inwestycj¢ moze pochodzi¢ wytacznie
od niego. Jednakze, co takze wynika z przytoczonej zasady, istnieje jeszcze
konieczno$¢ sprawdzenia, czy planowana inwestycja budowlana jest zgod-
naz przepisami. Poniewaz ocena ta wigze si¢ z konieczno$cia wydania wiad-
czego rozstrzygniecia, dokonad jej musi organ administracji publiczne;.
W zwiazku z tym organ ten musi zapozna¢ si¢ z przedmiotem inwestycji,
a inwestor musi przedstawi¢ mu go w odpowiedniej formie.

Konieczne jest zatem przygotowanie przez inwestora odpowiedniego
planu — projektu, ktéry bedzie z jednej strony wyrazem woli inwestora,
az drugicj — udowodnieniem, ze bedaca jego przedmiotem inwestycja jest
zgodna z obowiazujacymi przepisami. Opracowaniem, ktére te funkeje
spelnia w procesie budowlanym, jest wlasnie projekt budowlany.

2.3. Pojecie i zasady projektowania

Zdefiniowanie pojecia projektu budowlanego warto poprzedzi¢ pré-
ba ustalenia znaczenia pojecia projektowania. Jak wezeéniej zauwazono,
zgodnie z art. 1 pr. bud., sprawy projektowania, obok budowy, utrzyma-
nia i rozbidrki obiektéw budowlanych, wchodza w zakres przedmio-
towy tej ustawy. Projektowanie stanowi zatem jeden z etapdw procesu
inwestycyjno-budowlanego.

Cho¢ ustawodawca nie sformutowat definicji legalnej pojecia projekto-
wania, zawarl w art. 5 pr. bud. wytyczne, w jaki sposdb nalezy projektowaé
i budowa¢ obiekty budowlane, ktére to okresla si¢ mianem zasad projekto-
wania i budowy obiektéw budowlanych. Zgodnie z tym przepisem obiekt
budowlany jako cato$¢ oraz jego poszczegdlne czesci, wraz ze zwigzanymi
z nim urzadzeniami budowlanymi, nalezy projektowaé i budowa¢, biorac
pod uwage przewidywany okres uzytkowania, w sposéb okreslony w prze-
pisach, w tym techniczno-budowlanych, oraz zgodnie z zasadami wiedzy
technicznej, zapewniajac:
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1)

spelnienie podstawowych wymagan dotyczacych obiektéw bu-
dowlanych® w zakresie no$nosci i statecznosci konstrukeji, bezpie-
czenistwa pozarowego, higieny, zdrowia i rodowiska, bezpieczen-
stwa uzytkowania i dostgpnosci obiektdw, ochrony przed hatasem,
oszczednosci energii 1 izolacyjnosci cieplnej oraz zréwnowazonego
wykorzystania zasobéw naturalnych,

warunki uzytkowe zgodne z przeznaczeniem obiektu (w szczegdl-
nosci w zakresie zaopatrzenia w wodg, energi¢ elektryczna, cieplna
i paliwa, usuwania $cickéw, wody opadowej i odpaddéw),
mozliwoé¢ dostgpu do ustug telekomunikacyjnych (w szczegdlno-
$ci w zakresie szerokopasmowego dostgpu do Internetu),
mozliwo$¢ utrzymania wlasciwego stanu technicznego,

niezbedne warunki®' do korzystania z obiektéw uzytecznosci pub-
licznej i mieszkaniowego budownictwa wielorodzinnego przez
osoby niepetnosprawne, w tym osoby starsze,

minimalny udziat lokali mieszkalnych® dost¢pnych dla oséb nie-
petnosprawnych, w tym oséb starszych, w ogdlnej liczbie lokali
mieszkalnych w budynku wielorodzinnym,

warunki bezpieczenstwa i higieny pracy,

ochrong ludnosci, zgodnie z wymaganiami obrony cywilne;j,
ochrong obiektéw wpisanych do rejestru zabytkéw oraz obiektéw
objetych ochrong konserwatorska,

10) odpowiednie usytuowanie na dzialce budowlanej,
11) poszanowanie, wystgpujacych w obszarze oddzialywania obieketu,

uzasadnionych intereséw 0séb trzecich, w tym zapewnienie doste-

pu do drogi publicznej,

12) warunki bezpieczenistwa i ochrony zdrowia oséb przebywajacych

na terenie budowy.

80 Rzecz dotyczy wymagani okreslonych w zalaczniku I do rozporzadzenia Parlamentu Eu-

ropejskiego i Rady (UE) Nr 305/2011 z dnia 9 marca 2011 r. ustanawiajacego zharmoni-

zowane warunki wprowadzania do obrotu wyrobéw budowlanych i uchylajacego dyrekey-
we Rady 89/106/EWG (Dz. Urz. UE L 88 2 4.04.2011, str. 5, z p6zn. zm.).

81 Zawarto je w art. 1 Konwencji o prawach os6b niepetnosprawnych, sporzadzonej w No-
wym Jorku dnia 13 grudnia 2006 r. (Dz. U. 2 2012 r., poz. 1169 oraz z 2018 r., poz. 1217).
82 odniesieniu do lokali, o ktérych mowa w art. 1 Konwencji o prawach oséb niepelno-

sprawnych, sporzadzonej w Nowym Jorku dnia 13 grudnia 2006 r.
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Jak wynika z powyzszego, przywolany przepis nakazuje rozumie¢ pro-
jektowanie jako czynnos$¢ polegajaca na opracowywaniu projektu bu-
dowlanego w okreslony sposéb. Po pierwsze, czyni¢ to nalezy zgodnie
z przepisami prawa, przy czym — zdaniem niektdrych przedstawicieli dok-
tryny — podczas projektowania uwzglednia¢ nalezy nie tylko przepisy tech-
niczno-budowlane, ale tez wszystkie obowiazujace zrédla prawa®. Po dru-
gie, obickty budowlane nalezy projektowaé zgodnie z zasadami wiedzy
technicznej. Oznacza to, ze projekt nalezy sporzadzaé z uwzglednieniem
specjalistycznej wiedzy dotyczacej projektowania, wynikajacej z aktualnego
stanu nauki i prakeyki w tym zakresie®’. Po trzecie, w projektowaniu nalezy
kierowa¢ si¢ okreslonymi w ustawie zasadami majacymi na celu zabezpie-
czenie débr chronionych prawem. Zwrécit na to uwage A. Kosicki, przy-
taczajac wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 5 maja 2009 r. sygn. akt
P 64/07%, w ktérym sad ten stwierdzil, ze obowiazki inwestora — a jednym
z nich jest zapewnienie opracowania projektu budowlanego — maja stuzy¢
ochronie doniostych wartosci wyréznionych ze wzgledu na interes publicz-
ny, do ktérych naleza: srodowisko, bezpieczenstwo ludzi i mienia, zdrowie
i zycie ludzi, tad przestrzenny, czy tez poszanowanie uzasadnionych intere-
s6w 0s6b trzecich. Obowiazek ochrony tych warto$ci wynika, jak si¢ wyda-
je, z konstytucyjnej zasady dobra wspdlnego, a art. 5 pr. bud. mozna trakto-
wac jako realizacj¢ tej zasady na gruncie prawa budowlanego — stanowisko
takie prezentuje A. Kosicki®.

Zasady projektowania mozna wigc rozumieé — jak proponuje to czynié
czg$¢ przedstawicieli Srodowiska naukowego — jako jeden z przejawdw ogra-
niczenia wolnosci budowlanej wynikajacy z art. 4 pr. bud.’.

8 Por. T. Asman, Z. Niewiadomski, komentarz do art. 5, [w:] Prawo budowlane. Komen-
tarz, L. Niewiadomski (red.), Legalis.

%4 Por. tamze.

% Dz. U. Nr 71, poz. 618, cyt. za: A. Kosicki, Ochrona intereséw 0s6b trzecich w polskim
prawie budowlanym, Bialystok 2021, s. 37.

8 Por. A. Kosicki, Ochrona intereséw, dz. cyt., s. 36.

%7 Por. komentarz do art. 5, [w:] Prawo budowlane. Komentarz, Z.. Niewiadomski (red.),
dz. cyt.
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2.4, Definicja projektu budowlanego

Zasadnicza regulacja prawna dotyczaca projektu budowlanego zosta-
la zawarta w art. 34 pr. bud. Ustawodawca nie sformulowal wprawdzie le-
galnej definicji tego projekeu, ale okreslil, w przywolanym wyzej przepisie,
wymagania, jakie powinien on spelnia¢ oraz tres¢, jaka powinien zawieraé.
Problematyka projektu budowlanego, na co wskazuje budowa tego przepi-
su, jest ztozona — i obejmuje szereg aspektdw, do ktérych, zgodnie z kolej-
noscig ustawowa, naleza:
1) ogélne wymagania, jakic powinien spelnia¢ projekt budowlany
(art. 34 ust. 1 pr. bud.),

2) zakres i tre$¢ projcktu budowlanego (art. 34 ust. 2-2a pr. bud.),

3) uprawnienia budowlane do sporzadzania projektu budowlanego
(art. 34 ust. 2b—2c pr. bud.),

4) zawarto$¢ projektu budowlanego i zasady jego sporzadzania
(art. 34 ust. 3-3f pr. bud.),

5) zatwierdzenie projektu budowlanego (art. 34 ust. 4-5a pr. bud.),

6) delegacja ustawowa — upowaznienie do wydania rozporzadzenia
(art. 34 ust. 5b—6 pr. bud.).

Powyzsze aspekty, na co warto zwrdci¢ uwage, nie dotycza projektu bu-
dowlanego tylko jako dokumentu, ale takze — jako zbioru zasad reguluja-
cych proces projektowania, gdyz okreslajac istotne elementy tego projekeu,
ten proces porzadkuja i wyznaczaja mu cel, jakim jest co do zasady dopro-
wadzenie do zatwierdzenia projektu. Zatem projekt budowlany to wyod-
rebniony i stanowiqcy funkcjonalng catosé zespot norm prawnych odnoszgcych
sig do stosunkdw w okreslonej dziedzinie zycia spolecznego — w przedmiocie
projektowania obicktéw budowlanych, a tym samym wyczerpuje on defini-
cje instytucji prawnej sformulowana przez W. Gromskiego®. Mozna wiec
okresli¢ go mianem instytucji prawa.

Jak juz zauwazono, art. 34 pr. bud. w pierwszej kolejnosci porusza
kwestie wymagan, jakie powinien spetnia¢ projekt budowlany, mianowicie
m.in. te okreslone w decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowa-
nia terenu, jesli jest ona wymagana zgodnie z przepisami o planowaniu

8 W. Gromski, Instytucja prawna [hasto), [w:] Wprowadzenie do nauk prawnych. Leksykon
tematyczny, A. Bator (red. nauk.), Warszawa 2016, s. 229.
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i zagospodarowaniu przestrzennym. Decyzje te inwestor jest zobowigzany
uzyskad, jedli dla nieruchomosci nie obowiazuje miejscowy plan zagospo-
darowania przestrzennego, a chce on zmienié jej sposdb zagospodarowania
(art. 4 ust. 2. u.p.z.p.).

Zakres i tres¢ projektu budowlanego powinny by¢ dostosowane do spe-
cyfiki i charakteru projektowanego obiektu budowlanego oraz do stopnia
skomplikowania robét budowlanych, jak réwniez, w zaleznosci od prze-
znaczenia tego obiektu, okresla¢ niezbedne warunki do korzystania z niego
przez osoby ze szczeg6lnymi potrzebami® (art. 34 ust. 2 pr. bud.). Powinny
one takze uwzgledniaé warunki ochrony przeciwpozarowej (art. 34 ust. 2a
pr. bud.). To, jaki zakres i jakg tre$¢ przyjmie projekt budowlany, zalezy
wiec od tego, co jest jego przedmiotem. W konsekwencji mozna stwierdzi¢,
ze projekt ten ma niejako indywidualny charakter — przedstawiajac bowiem
tylko jedno, konkretne zamierzenie budowlane™, musi ukazywac je w taki
sposéb, aby przyjete w nim zalozenia projektowe byly jednoznaczne.

Nastepnym aspektem zwiazanym z projektem budowlanym, o ktérym
szerzej bedzie jeszcze mowa w dalszej czgéci tego opracowania, s3 uprawnie-
nia budowlane do sporzadzania projektu budowlanego (art. 34 ust. 2b-2c¢
pr. bud.). Aby méc sporzadzi¢ ten projeke, trzeba bowiem posiadaé odpo-
wiednie uprawnienia budowlane do projektowania we wlasciwej specjalno-
$ci. Projekt ten sporzadza wigc osoba do tego uprawniona — projektant, kté-
rego podstawowym obowiazkiem jest opracowanie projektu budowlanego
w sposob zgodny z wymaganiami ustawy, ustaleniami okreslonymi w decy-
zjach administracyjnych dotyczacych zamierzenia budowlanego, obowia-
zujacymi przepisami oraz zasadami wiedzy technicznej (art. 20 ust. 1 pke 1
pr. bud.).

Kolejnaistotna kwestig dotyczaca projektu budowlanego jestjego zawar-
to$¢. Nalezy podkresli¢, ze projekt ten jest w istocie zbiorem dokumentéw

¥ Dotyczy to 0sdb, o ktérych mowa w Ustawie z dnia 19 lipca 2019 1. o zapewnianiu
dostepnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami (t.j. Dz. U. 22019 r., poz. 1696), miano-
wicie tych, keére ze wzgledu na swoje cechy zewnetrzne lub wewnetrzne, albo ze wzgledu
na okolicznosci, w ktérych sie znajduja, musza podja¢ dodatkowe dziatania lub zastosowaé
dodatkowe $rodki w celu przezwycigzenia bariery, aby uczestniczyé w réznych sferach zy-
cia na zasadzie réwnosci z innymi osobami (art. 2 pke 3 tej ustawy).

?0 Nalezy zauwazy¢, ze zamierzenie budowlane moze obejmowaé wigcej niz jeden obickt
budowlany — zob. art. 33 ust. 1 pr. bud.
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i projektéw wymaganych przepisami prawa oraz przedstawiajacych zgod-
nie z nimi dane zamierzenie budowlane. Wynika to z art. 34 ust. 3 pr. bud.,,
w ktérym wymienione zostaly poszczegélne sktadniki tego projektu. Ich
rozrdznienie nalezy uznaé za szczegélnie istotne z uwagi na fake, ze nie
wszystkie te skfadniki podlegaja zatwierdzeniu.

W wyniku powyzszych rozwazan mozna zatem stwierdzié, ze projekt
budowlany jest instytucja prawa budowlanego bedaca przedstawieniem
zamierzenia budowlanego’ w formie opracowania, skladajacego si¢ ze
zbioru dokumentéw i projektéw — dostosowanych do specyfiki i cha-
rakteru projektowanego obicktu budowlanego oraz do stopnia skompli-
kowania robét budowlanych — przygotowanego zgodnie z przepisami
i zasadami wiedzy technicznej przez uprawnionego do tego projektanta
oraz podlegajacego co do zasady prawnemu zatwierdzeniu przez organ

|
|
|
|
|
1
1
|
:
: administracji publicznej.

2.5. Ratio legis projektu budowlanego

Kazda ustawa a tym samym kazda instytucja prawna nig uregulowana —
powinny stuzy¢ jasno i precyzyjnie okreslonym celom, tworzac dobre pra-
wo’*. Taki sam wymdg powinien spetniaé projekt budowlany. Z tego powo-
du warto podja¢ prébe analizy ratio legis tej instytucji prawa.

Jak wynika z wezesniejszych rozwazan, zasada wolnosci budowlanej
z jednej strony konstytuuje prawo inwestora do zabudowy nieruchomosci,
jesli posiada on prawo dysponowania nig na cele budowlane, a z drugiej
strony — to prawo ogranicza, stawiajac wymog zgodnosci zamierzen bu-
dowlanych z przepisami.

?! Jak juz weze$niej wspomniano, pojecie zamierzenia budowlanego nalezy odnosi¢ nie
tylko do nieistniejacych obicktéw budowlanych, ale takze do tych juz istniejacych lub be-
dacych w toku realizacji — w odniesieniu do ktérych istnieje konieczno$¢ opracowania
projektu budowlanego; taka sytuacja zachodzi na przyklad w przypadku legalizacji samo-
woli budowlane;j.

%2 Zob. P. Dobosz, Ratio legis est anima legis a potrzeba istnienia i wzmacniania panstwowej
stuzby konserwatorskiej w Polsce, ,Ochrona Dziedzictwa Kulturowego” 2016, nr 1, s. 41.
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Warto odwota¢ si¢ do pojecia interesu, ktére — jak si¢ wydaje — dobrze
ttumaczy dwoisty charakter tej zasady. W procesie inwestycyjno-budowla-
nym mozna bowiem dostrzec rézne interesy (zob. ryc. 4). Jednym z nich
jest indywidualny interes inwestora. Podmiot ten realizuje w procesie
budowlanym swdj interes, ktéry polega na realizacji jego potrzeb. Intere-
sem inwestora moze by¢ na przyklad szybkie i sprawne przeprowadzenie
postepowania w sprawie pozwolenia na budowe, a takze efektywnoé¢ eko-
nomiczna inwestycji.

INTERESY W PROCESIE INWESTYCYJNO-BUDOWLANYM

INTERES INTERES 0SOB INTERES
INDYWIDUALNY TRZECICH PUBLICZNY
INWESTORA

Ryc. 4. Rodzaje intereséw w procesie inwestycyjno-budowlanym
Zrédlo: opracowanie wlhasne.

Drugim rodzajem interesu, jaki mozna dostrzec w procesie inwestycyj-
no-budowlanym, jest interes os6b trzecich, tak zwanych sasiadéw, kedrych
nieruchomosci znajduja si¢ w obszarze oddziatywania obiektu — osobom
tym moze zaleze¢ na przyklad na utrzymaniu wartosci ich nieruchomosci,
czystym powietrzu, ciszy lub braku zacienienia.

Ostatnig kategori¢ stanowi interes publiczny. Jak zauwaza J. Zimmer-
mann, ,,pojecie interesu publicznego nie jest ostre, ale najlepiej oddaje istote
zagadnienia”. Stwierdza on, ze interes ten jest relacja mi¢dzy pewnym sta-
nem faktycznym a jego oceng, zawierajaca odpowiedz na pytanie, czy stan
ten moze przynie$¢ jakie$ korzysci ogélowi. Interes publiczny przejawia si¢
w prawie budowlanym chociazby w kwestiach, takich jak bezpieczenstwo
obicktéw budowlanych czy ich dostgpnos¢ dla oséb niepetnosprawnych
oraz tad przestrzenny, ochrona zabytkéw, ochrona $rodowiska czy polity-
ka mieszkaniowa.

%3 Zob. P. Dobosz, dz. cyt., s. 42, cyt. za: . Zimmermann, Prawo administracyjne, Warszawa
2014, s. 30.
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Konflikt tych intereséw jest czgsto nieunikniony. Za jaskrawy przyktad
sporu migdzy interesem indywidualnym inwestora a interesem publicz-
nym uznaé nalezy budowe Zamku w Stobnicy, imitacji $redniowiecznego
zamku, ktéra wywolata liczne kontrowersje z powodu jej umiejscowienia
na skraju Puszczy Noteckiej i obszaru Natura 2000. Wskutek tej inwestycji
w odczuciu wielu 0séb razaco naruszony zostat interes publiczny polegajacy
na ochronie krajobrazu i zachowaniu bioréznorodnosci.

Istnieje wige, czego dowodzi powyzszy przykiad, konieczno$¢ wywaze-
nia i nalezytej ochrony wyzej wskazanych intereséw. Taka funkcje wydaje
si¢ spetniaé projekt budowlany.
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Struktura projektu budowlanego

3.1. Uwagi ogodlne

Jak wynika z dotychczasowych rozwazan, projekt budowlany jest opra-
cowaniem sktadajacym si¢ z elementéw, ktére tworzy¢ maja spdjna catosé.
Przedmiotem rozwazan tej czesci pracy jest jego struktura. Wiasciwe zrozu-
mienie istoty projektu budowlanego jako calosci wymaga bowiem szczegé-
lowego przeanalizowania poszczegélnych jego sktadnikéw.

Zbadanie czgsci tworzacych projekt budowlany jest istotne ze wzgle-
du na nowelizacj¢ Prawa budowlanego, na mocy ktérej zmieniono struk-
ture zawartosci tego projektu. Przed wejsciem w zycie n. pr. bud., zgodnie
z art. 34 ust. 3 w dawnym brzmieniu®, projekt budowlany sktadal si¢ prze-
de wszystkim z projektu zagospodarowania dziatki lub terenu i projektu
architektoniczno-budowlanego (zob. ryc. 5).

Dotychczasowa struktura projektu budowlanego zostata w n. pr. bud.
rozszerzona o projekt techniczny, ktéry to zostal wyodrebniony z projektu
architektoniczno-budowlanego (zob. ryc. 6).

Wprawdzie ze wzgledu na stosunkowo krétki jeszcze czas obowiazywa-
nia znowelizowanych przepiséw trudno zweryfikowaé prawne i fakeyczne
skutki tej zmiany, niemniej dokonana w tym rozdziale analiza, jak si¢ wy-
daje, umozliwi lepsze zrozumienie przestanek wprowadzonych zmian i do-
starczy materiatu, na podstawie ktdrego bedzie mozna sformulowaé wstep-
ne wnioski co do ich zasadnosci.

W kontekscie struktury projektu budowlanego nalezy tez wspomnie¢
o projekcie wykonawczym. Projekt ten nie zostal uregulowany w Prawie

%4 Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2020 r., poz. 1333, t.j. z dnia
3.08.2020 1.).
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budowlanym, ale w wydanym na podstawie prawa zaméwien publicznych”
rozporzadzeniu Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 20 grudnia 2021 r.*.
Zgodnie z § 5 ust. 1 r.z.f.d.p. stanowi on uzupelnienie i uszczegélowienie
projektu budowlanego w zakresie i stopniu dokfadnosci niezbednych do
sporzadzenia przedmiaru robdt, kosztorysu inwestorskiego, przygotowania
oferty przez wykonawce i realizacji robét budowlanych. Informacje zawarte
w tym projekcie majg wigc stuzy¢, jak nalezy sadzi¢, bezposredniemu wy-
konywaniu rob6t budowlanych.

DOKUMENTACJA PROJEKTOWA PRZED NOWELIZACJA W 2020 ROKU

———...___PROJEKT BUDOWLANY RYSUNKI I OPISY

i CZESC PODLEGAJACA ZATWIERDZENIU 5 SLUZACE

: i REALIZACJI

; PROJEKT PROJEKT | OBIEKTU

' | ZAGOSPODAROWANIA ARCHITEKTONICZNO- | !

! | DZIALKILUB TERENU -BUDOWLANY :

i 5 RYSUNKI
OPINIE, UZGODNIENIA, POZWOLENIA | INNE | WYKONAWCZE,

E DOKUMENTY, KTORYCH OBOWIAZEK DOLACZENIA i TECHNOLOGII PRAC
5 WYNIKA Z ODREBNYCH USTAW | BUDOWLANYCH ITP.

Ryc. 5. Struktura projektu budowlanego przed wejéciem w zycie nowe-
lizacji Prawa budowlanego

Zrédlo: opracowanie whasne na podstawie: G. Jachym, Projekt budowlany w swietle przepi-
sow prawa [prezentacja multimedialna], IARP, 2022. Zrédlo: heps://www.izbaarchitek-
tow.pl/pliki/1329_1329_projekt_budowlany_w_swietle_przepisow_prawa-prezentacja_
623239a2d6a57_62330f4e1436a.pdf (dostep: 16.03.2022).

Trzeba podkreslié, ze projekt wykonawczy nie jest czgécia projektu
budowlanego, ale stanowi element dokumentacji projektowej, ktéra jest

%5 Ustawa z dnia 11 wrzesnia 2019 r. — Prawo zaméwien publicznych (tj. Dz. U.z 2021 r,,
poz. 1710).

% Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 20 grudnia 2021 r. w sprawie
szczegblowego zakresu i formy dokumentacji projektowej, specyfikacji technicznych
wykonania i odbioru robét budowlanych oraz programu funkcjonalno-uzytkowego
(Dz.U. 22021 r., poz. 2454).
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pojeciem wyodrebnionym przez ustawodawce na potrzeby prawa zamdéwien
publicznych. Prawna konieczno$¢ sporzadzenia projektu wykonawczego
zachodzi wige w przypadku inwestycji budowlanych realizowanych na pod-
stawie zam6wien publicznych. Nalezy jednak zauwazy¢, ze z powodéw
technicznych potrzeba sporzadzenia projektu wykonawczego moze zacho-
dzi¢ takze przy inwestycjach budowlanych spoza zaméwient publicznych.
Jednakze w aktualnym stanie prawnym brakuje regulacji w tym zakresie.

DOKUMENTACJA PROJEKTOWA OBOWIAZUJACA W STANIE PRAWNYM NA DZIEN 3.02.2023 ROKU

PROJEKT BUDOWLANY RYSUNKI | OPISY
"""" CZESC PODLEGAJACAZATWIERDZENU | CZESC NIEZATWIERDZANA | SLUZACE
REALIZACJI
PROJEKT PROJEKT OBIEKTU
ZAGOSPODAROWANIA | | ARCHITEKTONICZNO- PROJEKT TECHNICZNY
DZIALKI LUB TERENU -BUDOWLANY RYSUNKI

WYKONAWCZE,
OPINIE, UZGODNIENIA, POZWOLENIA | INNE

DOKUMENTY, KTORYCH OBOWIAZEK DOLACZENIA o o TECHNOLOGII PRAC
WYNIKA Z ODREBNYCH USTAW (NP. POZWOLENIE EKSPERCKIE. POZOSTALE BUDOWLANYCH ITP.
KONSERWATORSKIE, WODNOPRAWNE, R oz

UZGODNIENIE PPOZ.)

Ryc. 6. Struktura projektu budowlanego - stan prawny na dzien 3 lute-
g0 2023 roku

Zrédlo: opracowanie whasne na podstawie: G. Jachym, Projekt budowlany w swietle przepi-
sow prawa [prezentacja multimedialna)], IARP, 2022. Zrédlo: hteps://www.izbaarchitek-
tow.pl/pliki/1329_1329_projekt_budowlany_w_swietle_przepisow_prawa-prezentacja_
623239a2d6a57_62330f4e1436a.pdf (dostep: 16.03.2022).

Na uwage zastuguje réwniez kwestia wprowadzania zmian projekto-
wych w projekcie wykonawczym w odniesieniu do rozwigzan przyjetych
w projekcie budowlanym. Potrzeba wdrozenia takich zmian moze wynika¢
z wielu czynnikéw, na przyklad funkcjonalnych czy technologicznych?”.
Trzeba podkresli¢, ze w przypadku istotnego odstapienia® od zatwierdzo-

?7 Taka sytuacja dotyczy w szczegdlnosci inwestycji budowlanych, kedrych przedmiotem sg
istnicjace obickty budowlane.

% Zgodnie z Prawem budowlanym zmiany w zakresie rozwiazan przyjetych w zatwierdzo-
nym projekcie budowlanym dzieli si¢ na istotne i nieistotne. W art. 36a ust. 5 pr. bud. uj¢to
zamkniety katalog zmian, keére nalezy traktowaé jako istotne — zawarto w nim migdzy in-
nymi zwigkszenie obszaru oddzialywania obicktu poza dziatke, na ktdrej obiekt budowla-
ny zostal zaprojektowany, zmiang charakterystycznych parametréw obiektu budowlanego,
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nego projektu dziatki lub terenu oraz projektu architektoniczno-budow-
lanego konieczne jest uzyskanie decyzji o zmianie pozwolenia na budowe
(art. 36a ust. 1 pr. bud.). Wprowadzane w projekcie wykonawczym zmiany
projektowe nie moga wiec mie¢ charakteru istotnego.

3.2. Projekt zagospodarowania dziatki lub terenu

3.2.1.Istota projektu zagospodarowania dziatki lub terenu

Projekt zagospodarowania dziatki lub terenu stanowi integralng czeé¢
projektu budowlanego. Obowiazek jego sporzadzenia nalezy uznaé za roz-
winiecie ogdlnej zasady okreslonej w art. 6 pr. bud. Zasada ta glosi, ze dla
dzialek budowlanych lub terenéw, na ktérych jest przewidziana budowa
obiektéw budowlanych lub funkcjonalnie powiazanych zespotéw obiek-
téw budowlanych, trzeba:

1) zaprojektowaé odpowiednie zagospodarowanie (zgodnie z zasada-

mi projektowania i budowy wyrazonymi w art. 5 ust. 1-2b pr. bud.,
o kedrych szerzej byla mowa w rozdziale drugim tej pracy),

2) zrealizowa¢ zaprojektowane zagospodarowanie przed oddaniem

tych obicktow (zespoléw) do uzytkowania, a takze

3) zapewnié utrzymanie tego zagospodarowania we wlasciwym sta-

nie techniczno-uzytkowym przez okres istnienia obicktow (zespo-
l6w) budowlanych.

Jak zauwaza A. Despot-Mladanowicz, zasada ta zespala projektowanie,
budowe, utrzymanie i rozbiérke obicktu budowlanego z zagospodarowa-
niem przestrzeni, w ktdrej obieke ten si¢ znajduje”. Obejmuje wigc ona jego
zdaniem swoim zakresem caly proces inwestycyjno-budowlany. Odpowied-
nie zagospodarowanie, jak si¢ wydaje, stanowi zgodnie z uregulowaniami
Prawa budowlanego dobro, ktére wymaga szczegélnej ochrony. Jednakze,
aby ochrona ta byla skuteczna, muszg istnie¢ przewidziane w tym celu na-
rz¢dzia, ktére pozwola postulowany stan urzeczywistnié.

czy tez zmiang zamierzonego sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czgsci.
% Zob. A. Despot-Mladanowicz, komentarz do art. 6, [w:] Prawo budowlane. Komentarz,
wyd. IV, A. Pluciniska-Filipowicz, M. Wierzbowski (red.), Warszawa 2021, s. 109.
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Obecnos¢ omawianej zasady w procesie inwestycyjno-budowlanym jest
podyktowana w gléwnej mierze koniecznosciag zapewnienia ochrony inte-
resu publicznego oraz intereséw prywatnych whascicieli obiektéw budow-
lanych, ktére znajduja si¢ na nieruchomosci objetej danym zamierzeniem,
a takze uzasadnionych intereséw o0sob trzecich — whascicieli, uzytkownikéw
wieczystych albo zarzadcdw, kedrych nieruchomoscilezg w obszarze oddzia-
lywania projektowanego obiektu budowlanego lub zespotu obiektow!®.

Obowiazek zapewnienia poszanowania uzasadnionych intereséw
os6b trzecich naktada art. 5 ust. 1 pke 9 pr. bud. Interesy te dotycza przede
wszystkim kwestii, takich jak:

1) zapewnienie wlasciwego ukladu komunikacyjnego, dostgpu do

drogi publiczne;j,

2) prawidlowe rozmieszczenie urzadzerr budowlanych (takich jak
przejazdy, place postojowe, chodniki, ogrodzenia; instalacje zaopa-
trzenia w wodg, energie elektryczna, energie cieplna i paliwa oraz
instalacje usuwania $ciekdw i wody opadowej),

3) zagwarantowanie infrastruktury wymaganej ze wzgledéw bezpie-
czenistwa pozarowego, ochrony przed hatasem i drganiami, jak réw-
niez bezpieczenstwa i higieny pracy'".

Projekt zagospodarowania dziatki lub terenu mozna zatem rozumieé
jako narzedzie, ktdre ma na celu realizacj¢ omawianej zasady. Stuzy on wy-
pracowaniu takich rozwiazan, ktére zapewniajg pogodzenie interesu in-
westora z interesami osob trzecich i interesem publicznym — poglad taki
prezentuje A. Kosicki. Jego zdaniem projekt ten powinien przedstawia¢
propozycj¢ pogodzenia intereséw wszystkich stron z zachowaniem kon-

stytucyjnej zasady réwnosci wobec prawa'®

. Przy czym gtéwny ciezar do-
konania prawidlowej interpretacji tych intereséw, jak zauwaza, spoczywa
w gruncie rzeczy na projektancie.

Mozna wiec — powolujac si¢ na powyzsze — postawic teze, ze projekt ten
odgrywa w procesie inwestycyjno-budowlanym dwojaka rol¢ — pojednaw-
czaiochronna. Jako materiat dowodowy w sprawie o pozwolenie nabudowe

10 Por. T. Asman, Z. Niewiadomski, komentarz do art. 6, [w:] Prawo budowlane. Komen-
tarz, Z. Niewiadomski (red.), Legalis.

101 Por. tamze.

192 Zob. A. Kosicki, komentarz do art. 34, [w:] Prawo budowlane. Komentarz, wyd. 1V,
A. Plucinska-Filipowicz, M. Wierzbowski (red.), LEX/el.
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stuzy on wypracowaniu porozumienia migdzy wszystkimi stronami tego
postepowania. Przed wydaniem decyzji o pozwoleniu na budowe stanowi
on punkt odniesienia — strony moga zglasza¢ do niego swoje uwagi i za-
strzezenia. Do tego momentu spetnia on niejako funkcj¢ pojednawcza. Jak
si¢ wydaje, to z tego gtéwnie powodu stanowi on t¢ cz¢$¢ projektu budow-
lanego, ktéra podlega zatwierdzeniu przez organ administracji publicznej.

Natomiast po uprawomocnieniu decyzji, w ktdrej projeke ten zostal
zatwierdzony, zawarte w nim postanowienia staja si¢ wiazace. Od tego mo-
mentu zaczyna on pelni¢ funkcje ochronna. Dzigki temu inwestor uzyskuje
pewnos¢, ze zglaszane przez osoby trzecie uwagi i zastrzezenia w trakcie bu-
dowy i po jej zakonczeniu, gdy ich uwzglednienie staloby si¢ juz niemozliwe
albo wigzaloby si¢ z niewspétmiernie duzym wysitkiem, beda bezskuteczne.
A contrario pewno$¢, ze ustalony w tym projekeie stan nie moze zostaé na-
ruszony przez inwestora w przyszlosci, uzyskuja takze te osoby trzecie.

Jak wynika z powyzszych rozwazan, projekt zagospodarowania dziatki
lub terenu jest ta czgécig projektu budowlanego, ktéra przedstawia sposéb
wykorzystania dziatki lub terenu w zwiazku z planowana inwestycja. Doku-
ment ten okresla, jakie zmiany zajdg na danym obszarze wskutek realizacji
tej inwestycji, a takze ukazuje, jak projektowany obiekt bedzie odnosit si¢
do otoczenia i w jaki sposéb bedzie z nim powiazany. Odgrywa on waz-
ng rol¢, poniewaz wytycza niejako granice wolnosci budowlanej inwestora
w zwigzku z koniecznoscig ochrony wolnosci i praw oséb trzecich.

3.2.2. Zakres i forma projektu zagospodarowania dziatki lub
terenu

Ustawowe wymagania co do zawartosci projektu zagospodarowania
dziatki lub terenu okreslone zostaly w art. 34 ust. 3 pke 1 pr. bud. Zgodnie
z brzmieniem tego przepisu projekt ten obejmuje:

1) okreslenie granic dziatki lub terenu,

2) usytuowanie, obrys i uklady istniejacych i projektowanych obick-
téw budowlanych, w tym sieci uzbrojenia terenu, oraz urzadzen
budowlanych sytuowanych poza obiektem budowlanym,

3) sposéb odprowadzenia lub oczyszczania $cickéw,



Struktura projektu budowlanego

4) uklad komunikacyjny i uklad zieleni, ze wskazaniem charaktery-
stycznych elementéw, wymiaréw, rz¢gdnych i wzajemnych odlegto-
sci obiektéw, w nawigzaniu do istniejacej i projektowanej zabudo-
wy terendw sasiednich,

5) informacjg¢ o obszarze oddzialywania obicktu.

Powyzsze wymogi co do zawartosci tego projektu zostaly rozwinigte

w rozporzadzeniu w sprawie zakresu i formy projektu. Jak stanowi to rozpo-
rzadzenie, projekt zagospodarowania terenu zawiera strong tytulowa, spis
tresci, cze$é opisows, a takze cze$é rysunkowa (§ 7 ust. 1 r.m.r.).

Na stronie tytulowej tego projekeu nalezy zamiescié (§ 7 ust. 2 r.m.r.):

1) nazwe elementu projektu budowlanego, kedrego ona dotyczy,

2) informacje, o ktérych mowa w § 4 ust. 2 pkt 1-4 r.m.r., czyli nazwe
zamierzenia budowlanego, adres i kategori¢ obiektu budowlanego,
nazwe jednostki ewidencyjnej, nazwe i numer obrebu ewidencyjne-
go oraz numery dzialek ewidencyjnych, na ktérych obiekt jest usy-
tuowany, jak réwniez imi¢ i nazwisko albo nazwe inwestora i jego
adres, a takze

3) imig, nazwisko, specjalnos¢, numer posiadanych uprawnien budow-
lanych, dat¢ opracowania oraz podpis osoby posiadajacej upraw-
nienia budowlane do projektowania w odpowiedniej specjalnosci
opracowujacej projekt, wraz z okresleniem zakresu jej opracowania.

Przy czym, jesli liczba oséb opracowujacych i sprawdzajacych ten pro-
jekt uniemozliwia sporzadzenie strony tytutowej na jednej stronie forma-
tu A4, informacje wymienione wyzej w punkcie trzecim mozna zamies$cié
w postaci zalacznika do strony tytutowej (§ 7 ust. 4 r.m.r.).

Trzeba nadmieni¢, ze zgodnie z art. 20 ust. 2 pr. bud. projekt ten nie
podlega obowigzkowemu sprawdzeniu. Nie wyklucza to jednak wlasnej ini-
cjatywy projektanta w tym zakresie. Z tego powodu, jak si¢ wydaje, prawo-
dawca nie nakazuje zamieszczania na stronie tytulowej dodatkowo danych
sprawdzajacych (§ 7 ust. 3 r.m.r.), ale dopuszcza taka mozliwo$¢, co wynika
z art. 34 ust. 3d pr bud,, jak tez z § 7 ust. 4 r.m.r., w ktdrych jest mowa
o sprawdzajacym takze w odniesieniu do projektu zagospodarowania dzial-
ki lub terenu.

Z kolei spis tresci projektu zagospodarowania dziatki lub terenu obe;j-
muje wyliczenie wraz z numerami odpowiadajacych im stron zawartoéci
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czgéci opisowej i czgéci rysunkowej projektu, jak réwniez wyliczenie doku-
mentéw dolaczonych do projektu (§ 7 ust. 5 r.m.r.). Jesli w projekcie tym
zastosowano oprawe wielotomowa, nalezy sporzadzi¢ strong tytulowg oraz
spis tresci oddzielnie dla kazdego tomu (§ 7 ust. 6 r.m.r.). W takiej sytua-
cji na stronie tytulowej trzeba zamie$ci¢ dodatkowo numer tomu, ktérego
dana strona dotyczy wraz z informacja o lacznej liczbie toméw, z ktérych
projeke ten si¢ sklada (§ 7 ust. 6 r.m.r.). Wymdg ten nalezy ocenié jako istot-
ny z punktu widzenia kompletnosci projektu. Jednakze informacje na temat
nazwy jednostki ewidencyjnej, nazwy i numeru obrebu dziatek ewiden-
cyjnych, na ktérych obiekt jest usytuowany, o ktérych mowa w § 4 ust. 2
pkt 3 r.m.r., wystarczy zawrze¢ tylko na stronie tytulowej pierwszego z to-
méw (§ 7 ust. 6 pkt 2 r.m.r.).

Istnieje ponadto mozliwo$¢ wspdlnego oprawienia projektu zago-
spodarowania dziatki lub terenu oraz projektu architektoniczno-budow-
lanego. Wéwczas mozna sporzadzi¢ jeden spis tresci dla obu projektéw
(§ 7 ust. 7 rm.r.). W tym wypadku dopuszcza si¢ zamieszczenie informacj,
o ktérych mowa w § 4 ust. 2 pkt 3 r.m.r., na stronie tytutowej projektu za-
gospodarowania dziatki lub terenu.

Natomiast w sytuacji, w ktérej oba te projekty sporzadzone zostaly
przez tego samego projektanta, istnieje mozliwo$¢ dotaczenia dokumen-
téw, o ktdrych méwi art. 34 ust. 3d pke 112 pr. bud., to jest kopii decyzji
o nadaniu uprawnient budowlanych oraz kopii zaswiadczenia stanowiacego
podstawe do wykonywania samodzielnych funkeji technicznych, tylko do
jednego z tych projektéw (§ 8 ust. 1 r.m.r.). Jezeli projeke zagospodarowa-
nia dziatki lub terenu oraz projeke architektoniczno-budowlany oprawione
zostaly w sposéb wielotomowy, dokumenty, o ktérych mowa wyzej, a takze
oswiadczenie o sporzadzeniu projektu zgodnie z obowigzujacymi przepisa-
mi i zasadami wiedzy technicznej, wystarczy dotaczy¢ do pierwszego tomu
(§ 8 ust. 2 r.m.r.).

3.2.3. Czes¢ opisowa projektu zagospodarowania dziatki lub te-
renu

W czesci opisowej zagospodarowania dziatki lub terenu nalezy okre-
$li¢ przedmiot zamierzenia budowlanego, a jesli zamierzenie budowlane
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obejmuje wigcej niz jeden obickt budowlany — zakres catego zamierzenia
(§ 14 pke 1 r.m.r.). Trzeba tez wskazaé istniejacy stan zagospodarowania
dziatki lub terenu, a takze informacje o obiektach budowlanych, ktére prze-
znaczono do rozbidrki (§ 14 pkt 2 r.m.r.).

W tej czgéci nalezy tez zawrze¢ projektowane zagospodarowanie
dzialki lub terenu, mianowicie opis takich elementéw, jak urzadzenia
budowlane zwigzane z obicktami budowlanymi, sposéb odprowadzania
lub oczyszczania $ciekdw, uktad komunikacyjny, sposéb dostgpu do dro-
gi publicznej, parametry techniczne sieci i urzadzen uzbrojenia terenu,
uksztattowanie terenu i uktad zieleni, w takim zakresie, jaki jest niezbedny
do uzupetnienia informacji zawartych w czedci rysunkowej tego projektu
(§ 14 pke 3 r.m.r.). Nalezy sadzi¢, ze opisy powyzszych elementéw powinny
mie¢ charakter uzupelniajacy wobec informacji zawartych w cz¢sci rysun-
kowej. Powinny one przedstawia¢ przede wszystkim te informacje, ktérych
nie spos6b jednoznacznie przedstawi¢ za pomoca rysunku technicznego.

W czedci opisowej nalezy ponadto zamiesci¢ zestawienia — wykaz
powierzchni zabudowy projektowanych i istniejacych obiektéw budowla-
nych, powierzchni drég, parkingéw i chodnikéw, powierzchni biologicz-
nie czynnej, a takze zestawienia powierzchni innych czesci terenu, ktdre sg
niezbedne do sprawdzenia zgodnosci, w zaleznosci od sytuacji, z ustalenia-
mi miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego albo z decyzja
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, albo uchwaly o usta-
leniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej lub inwestycji towarzyszacych
(§ 14 pkt 4 r.m.r.). Wymodg zamieszczenia tych zestawiert wynika zapewne
z koniecznosci weryfikacji zgodnosci projektu z ustaleniami aktéw plani-
stycznych, w ktdrych czesto okresla si¢ pewne wskazniki, jak na przyktad
wskaznik dopuszczalnej powierzchni zabudowy czy wskaznik wymaganej
powierzchni biologicznie czynne;.

Nastepny element, jaki nalezy uwzglednié w tej czgéci projekeu, stanowia
informacje i dane. Zamieszczenia wymagaja informacje i dane dotyczace:

1) rodzaju ograniczen albo zakazéw w zabudowie i zagospodarowa-

niu tego terenu wynikajacych z aktéw prawa miejscowego lub de-
cyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, jesli sa

wymagane,
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2) tego, czy dziatka lub teren, na keérym jest projektowany obiekt bu-
dowlany, sa wpisane do rejestru zabytkéw lub gminnej ewidencji
zabytkéw, lub czy dane zamierzenie budowlane lokalizowane jest
na obszarze obj¢tym ochrong konserwatorska,

3) wplywu eksploatacji gérniczej na dziatke lub teren zamierzenia bu-
dowlanego, jesli dane zamierzenie znajduje si¢ w granicach terenu
gbrniczego, a takze

4) charakteru, cech istniejacych i przewidywanych zagrozen dla $ro-
dowiska oraz higieny i zdrowia uzytkownikéw projektowanych
obiektéw budowlanych oraz ich otoczenia w zakresie zgodnym
z przepisami odrebnymi.

Oprécz wyzej wymienionych elementéw trzeba zamiesci¢ ponadto
dane o warunkach ochrony przeciwpozarowej oraz inne niezb¢dne dane
wynikajace ze specyfiki, charakteru i stopnia skomplikowania obiektu bu-
dowlanego lub robét budowlanych. Dane te maja miedzy innymi na celu
wykazad, jakie przepisy odr¢bne znajduja zastosowanie w przypadku reali-
zacji projektowanego obiektu budowlanego. Ukazuja one szczegdlne cechy
danej inwestycji.

Osobnej uwagi wymaga kwestia zwiazana z obowiazkiem zamieszcze-
nia informacji o oddzialywaniu obiektu, kt6ra réwniez nalezy uwzgled-
ni¢ w czgéci opisowej omawianego projektu. Pojecie oddzialywania obiektu
zostalo zdefiniowane przez ustawodawcg w art. 3 pke 20 pr. bud, zgodnie
z ktérym nalezy przez nie rozumieé teren wyznaczony w otoczeniu obiektu
budowlanego na podstawie przepiséw odrebnych, wprowadzajacych zwia-
zane z tym obiektem ograniczenia w zabudowie tego terenu.

Warto nadmieni¢, ze wskutek nowelizacji Prawa budowlanego zmie-
niono definicj¢ tego pojecia. W dawnym brzmieniu przepis ten méwit
o ograniczeniach w zagospodarowaniu terenu, do ktérych zaliczal takze
ograniczenia zabudowy. Potrzebe wprowadzenia tej zmiany projektodawca
ttumaczyl zbyt szerokim znaczeniem pojecia ograniczers w zagospodarowa-
niu'”, wykraczajacym poza zakres przedmiotowy pr. bud.

19 Por. druk nr 121, uzasadnienie 1. Art. 3 pke 20, [w:] Rzadowy projekt ustawy o zmia-
nie ustawy Prawo budowlane oraz nicktérych innych ustaw, hetps://orka.sejm.gov.pl/
Druki9ka.nsf/0/A9DF17817FEB4FFEC12584E900354474/%24File/121.pdf (dostep:
20.06.2022), 5. 1-3.
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3.2.4. Czesc rysunkowa projektu zagospodarowania dziatki lub
terenu

O czgéci rysunkowej projektu zagospodarowania dziatki lub terenu
mozna méwic jako o whasciwej czesci tego projektu. Zgodnie z art. 34 ust. 3
pke 1 pr. bud. projekt ten sporzadza si¢ na aktualnej mapie do celéw pro-
jektowych albo na jej kopii, ktdra zostata poswiadczona za zgodno$é z ory-
ginalem przez projektanta. Mape te rozumie¢ nalezy tak samo jak w art. 2
pkt 7a Ustawy z dnia 17 maja 1989 r. — Prawo geodezyjne i kartograficzne'*
(art. 3 pke 14a pr. bud.). Jest to opracowanie kartograficzne, ktdre wykona-
no z wykorzystaniem wynikéw pomiaréw geodezyjnych oraz materialéw
panstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego.

Cze$¢ rysunkows tego projektu, tak samo jak w przypadku pozostatych
projektéw wchodzacych w sktad projektu budowlanego, nalezy zaopatrzy¢
w niezbedne oznaczenia graficzne i literowe, ktére okreslone zostaty w Pol-
skich Normach zalaczonych do r.m.r., a takze wyjasnienia opisowe majace
na celu umozliwienie jednoznacznego odczytania projekeu. Projekt nalezy
ponadto zwymiarowaé zgodnie z zasadami okreslonymi w Polskich Nor-
mach (§ 9 pke 112 r.m.r.).

Z kolei zgodnie z § 9 pke 1 i 2 r.m.r. skale rysunkéw w przypadku
tego projektu nalezy tak dostosowaé do rodzaju i wielkosci obicktu lub
zamierzenia budowlanego, aby zapewni¢ czytelno$¢ projektu, przy czym
nie nalezy stosowa¢ skal mniejszych niz 1:500, a w przypadku inwestycji
liniowych — 1:1000.

Odnoszac si¢ do zakresu projektu, rozporzadzenie znaczaco uszczegét-
awia w tym obszarze regulacje ustawowa. Wymagania co do zawartosci tego
opracowania okreslono w § 15 ust. 2 r.m.r. Zgodnie z tym przepisem w czg¢-
$ci rysunkowej nalezy okresli¢:

1) orientacje polozenia dziatki lub terenu w stosunku do sasiednich

terendw i stron $wiata,

2) granice dziatki lub terenu,

3) usytuowanie i obrys istniejacych oraz projektowanych obicktow

budowlanych wraz z okresleniem sposobu ich uzytkowania, w tym
urzadzen budowlanych z nimi zwigzanych, z oznaczeniem wej$¢

1% ¢4. Dz. U.22021 1., poz. 1990 z p6zn. zm.
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i wjazdéw, liczbe kondygnacji, charakterystyczne rzedne (w tym
rz¢dne terenu istniejacego i projektowanego), wymiary oraz odle-
glosci od granicy dziatki lub terenu, wzajemne odleglosci obiektéw
budowlanych i urzadzen budowlanych w zakresie niezbednym do
sprawdzenia zgodnosci wymiardw i odleglosci z przepisami, a takze
postanowieniami, w szczegdlnosci decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu (oraz uchwaly o ustaleniu lokalizacji in-
westycji mieszkaniowej lub inwestycji towarzyszace;j),

zasieg obowiazywania nakazéw, ograniczen i uwarunkowarn, o kté-
rych mowaw § 14 pke S lit.a, cid rm.r,

granice terenu zamknigtego oraz jego strefy ochronne;j,

uktad komunikacji wewngtrznej terenu przedstawiony w nawia-
zaniu do istniejacej i projektowanej komunikacji zewnetrzne;j,
okreslajacy w szczegdlnosci uktad drég wewnetrznych, dojazdéw,
bocznic kolejowych, parkingéw, placéw i chodnikéw, a takze, je-
$li zachodzi taka potrzeba, przekroje oraz profile elementéw tego
ukfadu, charakterystyczne rz¢dne i wymiary,

przebieg i charakterystyczne wymiary drég pozarowych oraz dojsé¢
taczacych wyjscia z obiektéw budowlanych z tymi drogami,
uksztaltowanie terenu, z oznaczeniem zmian w stosunku do sta-
nu istniejacego, a takze przekroje pionowe terenu, jedli zajdzie
taka potrzeba,

uklad istniejacej zieleni (z oznaczeniem elementéw podlegaja-
cych likwidacji) oraz uklad projektowanej zieleni z rozréznieniem
na zielen wysoka i niska,

10) urzadzenia lub inne rozwigzania w zakresie przeciwpozarowego

11
12

13

zaopatrzenia w wodg (w tym usytuowanie zrédet wody do celéw
przeciwpozarowych, hydrantéw zewnetrznych lub innych punk-
téw poboru wody oraz stanowisk czerpania wody wraz z dojazdami
dla pojazdéw pozarniczych),

) uktad sieci i urzadzen uzbrojenia terenu,

) uktad linii lub przewodéw elekerycznych i telekomunikacyjnych
oraz zwigzanych z nim urzadzen technicznych,

) podzial terenu na czgéci w przypadku realizacji zamierzenia bu-
dowlanego etapowo,
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14) polozenie sytuacyjno-wysokosciowe obicktéw liniowych.

Powyzsze dane mozna zamiesci¢ na dodatkowych rysunkach, je-
$li poprawi to czytelno$¢ projektu zagospodarowania dziatki lub terenu
(§ 17 rm.r.).

Warto tez wspomnieé, ze w przypadku zamierzenia budowlanego re-
alizowanego etapowo w projekcie zagospodarowania dziatki lub terenu
nalezy okresli¢ kolejno$¢ wykonania poszczegdlnych obiektéw wraz z od-
powiadajacymi im czg¢éciami terenu w sposdb umozliwiajacy uzytkowanie
tych obiektéw zgodnie z przeznaczeniem (§ 16 r.m.r.). Podkre$lenia wyma-
ga takze to, ze forme graficzng moze mie¢ réwniez informacja o obszarze

oddzialywania obicktu (§ 18 pkt 112 r.m.r.).

3.3. Projekt architektoniczno-budowlany

3.3.1.Istota projektu architektoniczno-budowlanego

Projekt architektoniczno-budowlany stanowi co do zasady drugi
po projekcie zagospodarowania dziatki lub terenu skladnik projekeu bu-
dowlanego. Méwi si¢ o nim jako o projekcie budowlanym sensu stricto'™.
Ma on gléwnie na celu przedstawienie rozwiazan projektowych dotycza-
cych ukladu przestrzennego oraz formy architektonicznej projektowa-
nych obicktéw budowlanych. Jest wicc ta czescia projektu budowlanego,
ktéra dostarcza zasadniczych informacji na temat tego, w jaki sposéb uzyt-
kowany bedzie projektowany obickt budowlany, a takze jaki bedzie jego
uktad przestrzenny i wyglad. Tak jak projekt zagospodarowania dziatki lub

terenu, projekt architektoniczno-budowlany podlega zatwierdzeniu w de-
cyzji o pozwoleniu na budowg (art. 34 ust. 4 pr. bud.).

3.3.2. Zakres i forma projektu architektoniczno-budowlanego

Zgodnie z art. 34 ust. 3 pkt 2 pr. bud. projekt architektoniczno-budow-

lany stanowi odrebng czg$¢ projektu budowlanego. Nie zawsze jednak jest

195 Por. J. Dessoulavy-Sliwitiski, komentarz do art. 34, [w:] Z. Niewiadomski (red), Prawo
budowlane, dz. cyt.
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on obligatoryjnym sktadnikiem projektu budowlanego. Jego sporzadzenie
nie jest bowiem wymagane, jesli przedmiotem projektu budowlanego jest
budowa lub przebudowa urzadzen budowlanych oraz podziemnych sieci
uzbrojenia terenu, a cato$¢ problematyki moze by¢ przedstawiona w projek-
cie zagospodarowania dziatki lub terenu (art. 34 ust. 3b pr. bud.). Projekt
ten obejmuje:

1) uklad przestrzenny oraz forme architektoniczng istniejacych i pro-
jektowanych obiektéw budowlanych,

2) zamierzony sposéb uzytkowania obiektéw budowlanych (w tym
liczbe projektowanych do wydzielenia lokali, z wyszczegdlnieniem
lokali mieszkalnych),

3) charakterystyczne parametry techniczne obicktéw budowlanych,

4) opini¢ geotechniczng oraz informacj¢ o sposobie posadowienia
obicktu budowlanego,

5) projektowane rozwigzania materiatowe i techniczne majace wplyw
na otoczenie, w tym srodowisko,

6) charakterystyke ckologiczna,

7) informacj¢ o wyposazeniu technicznym budynku (w tym projekto-
wanym zrddle lub zrédlach ciepta do ogrzewania i przygotowania
cieplej wody uzytkowej),

8) opis dostgpnosci dla 0séb niepetnosprawnych, w tym osob star-
szych, jedli taki jest wymagany,

9) informacj¢ o minimalnym udziale lokali mieszkalnych dostgp-
nych dla niepetnosprawnych w przypadku budynkéw mieszkal-
nych wielorodzinnych,

10) postanowienie udzielajace zgody na odstgpstwo, o ktérym mowa
wart. 9, jesli takie zostato wydane.

Powyzsze wymagania co do zawartosci projektu architektoniczno-bu-
dowlanego wynikaja zatem bezposrednio z okreslonych wart. 5 pr. bud. wy-
mogdéw stawianych wobec obiektu budowlanego i urzadzen budowlanych.
Ponadto omawiang regulacj¢ w sposob istotny uszczegdtawiaja przepisy wy-
konawcze r.m.r. Zgodnie z tym rozporzadzeniem projeke architektoniczno-
-budowlany sktada si¢ ze strony tytulowej, spisu tresci, a takze czgéci opiso-
wej i czesci rysunkowej (§ 7 ust. 1 rm.r.).
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3.3.3. Czesc opisowa projektu architektoniczno-budowlanego

Wymagania dotyczace zawartosci czgéci opisowej zawarto w § 20 r.m.r.
Zgodnie z tym przepisem w projekcie architektoniczno-budowlanym nale-
zy opisa¢ rodzaj i kategori¢ obicktu budowlanego bedacego przedmiotem
zamierzenia budowlanego, a takze planowany sposéb uzytkowania oraz
program uzytkowy obicktu budowlanego (§ 20 pke 1-2 r.m.r.).

W projekcie tym nalezy tez zamiesci¢ opis ukladu przestrzennego,
a takze formy architektonicznej obiektu budowlanego. Trzeba w tym miej-
scu réwniez zamie$ci¢ opis dotyczacy wygladu zewnetrznego, uwzglednia-
jac wyroby wykonczeniowe i kolorystyke elewacji'® (§ 20 pkt 3 r.m.r.).

Nastepna kategorie informacji zawartych w omawianym projekcie,
ktére nalezy przedstawi¢ w formie opisu, stanowia charakterystyczne pa-
rametry obicktu budowlanego. W tej czgéci projektu nalezy przedstawié
kubature obicktu, zestawienie powierzchni, wysoko$¢, dtugosé, szerokos¢
i $rednice obiekeu, liczbe kondygnacji, a takze inne dane, ktére sa niezbedne
do stwierdzenia zgodnosci usytuowania obicktu z wymaganiami ochrony
przeciwpozarowej (§ 20 pkt 4 r.m.r.).

W czgéci opisowej projektu architektoniczno-budowlanego trzeba tez
zawrze¢ opinie geotechniczng, informacje o sposobie posadowienia obiek-
tu budowlanego, liczbe lokali mieszkalnych i uzytkowych (jesli zamierze-
nie budowlane dotyczy budynku), liczb¢ lokali mieszkalnych dostgpnych
dla 0s6b niepetnosprawnych, w tym osob starszych (jesli zamierzenie bu-
dowlane dotyczy budynku mieszkalnego wielorodzinnego). Opisaé trzeba
tez sposdb zapewnienia niezbednych warunkéw do korzystania z obiektow
uzytecznosci publicznej i mieszkaniowego budownictwa wielorodzinnego
przez osoby niepelnosprawne, w tym osoby starsze (§ 20 pkt 5-8 r.m.r.).

Opisania w tej czesci projektu wymagaja tez te parametry technicz-
ne, ktére charakteryzuja wplyw obicktu budowlanego na $rodowisko oraz
na zdrowie ludzi i obickty sasiednie. W projekcie tym nalezy uwzgledni¢,
zgodnie z odrgbnymi przepisami, ze przyjete w projekcie budowlanym
196\ opisie tym trzeba ponadto zawrzeé informacje dotyczace sposobu dopasowania tych
elementéw do warunkédw wynikajacych z pozwoleri, uzgodnieni lub opinii innych organéw
badz ustaleri miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego lub decyzji o warun-

kach zabudowy i zagospodarowania terenu albo uchwaly o ustaleniu lokalizacji inwestycji
mieszkaniowej lub inwestycji towarzyszacych.
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rozwigzania przestrzenne, funkcjonalne i techniczne powinny mie¢ na celu
ograniczenie lub eliminacj¢ wptywu obiektu budowlanego na $rodowisko
przyrodnicze, zdrowie ludzi i inne obickty budowlane (§ 20 pkt 9 r.m.r.).

3.3.4. Czesc¢ rysunkowa projektu architektoniczno-budowlane-
go

W czgsci rysunkowej projektu architektoniczno-budowlanego w przy-
padku zamierzenia budowlanego, ktére obejmuje budynki, nalezy zawrze¢
(§21 pkt 1 rm.r.):

1) rzuty wszystkich charakterystycznych pozioméw w zakresie nie-

zbednym do przedstawienia uktadu funkcjonalno-przestrzennego
i rozwigzan architektoniczno-budowlanych,

2) charakterystyczne przekroje (w zakresie niezbednym do przed-
stawienia ukfadu funkcjonalno-przestrzennego, z nawigzaniem do
poziomu terenu, ukazujace powiagzanie z podlozem oraz z przyle-
glymi obicktami),

3) widoki elewacji oraz dachu lub przekrycia w liczbie dostateczne;j
do wyjasnienia formy architektonicznej obicktu budowlanego,
w tym wygladu zewnetrznego ze wszystkich stron, z naniesionym
na rysunku okresleniem graficznym lub opisowym charakeerystycz-
nych wyrobéw wykoriczeniowych i kolorystyki.

W przypadku zamierzenia budowlanego, ktére obejmuje obiekty bu-
dowlane inne niz budynki, zamieszcza si¢ rzuty wszystkich charakterystycz-
nych pozioméw, charakterystyczne przekroje i widoki (§ 21 pke 2 r.m.r.).

Rysunki te nalezy sporzadza¢ w skali dostosowanej do specyfiki i charak-
teru obiektu budowlanego oraz stopnia doktadnosci oznaczen graficznych
na rysunkach. Skala rysunkéw nie moze by¢ jednak mniejsza niz 1:200 dla
obiektéw budowlanych o duzych rozmiarach i 1:100 dla pozostatych obiek-
téw budowlanych i ich wydzielonych czesci (§ 9 ust. 3 rm.r.). Gléwnym za-
daniem tych rysunkéw jest wigc graficzne przedstawienie zamierzenia bu-
dowlanego w zakresie jego ukladu funkcjonalno-przestrzennego (podziat
na strefy i pomieszczenia), formy architektonicznej obicktu budowlanego,
a takze przyjetych rozwiazan architektoniczno-budowlanych. Celem tych
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rysunkow jest, jak nalezy sadzi¢, udowodnienie, ze dane zamierzenie bu-
dowlane jest zgodne z przepisami.

Rzuty, czyli przekroje poziome obiektu budowlanego, wykonuje si¢
na takiej wysokosci od podlogi (poziomu), aby pokaza¢ charakterystycz-
ne szczeg6ly obiektu i przedstawi¢ w sposéb mozliwie najbardziej czytelny
17 (zob. ryc. 7). W przypadku budynkéw wykonuje
si¢ je najczeséciej, biorac pod uwage dolna krawedz otwordw okiennych!®.

jego funkcje uzytkowa

Ryc. 7. Rzut parteru - koncepcyjny projekt architektoniczny Domu

Kultury w Choroszczy
Zrédlo: opracowanie wlasne.

Przekroje przedstawiaja z kolei budowe wewnetrzng obiektu budowla-
nego przez przecigcie obiektu budowlanego wyobrazalng plaszczyzna prze-
kroju i odrzucenie tej czgéci obiektu, ktéra znajduje si¢ przed plaszczyzna
przekroju, tak zwanej czgéci od obserwatora'”. Wykonuje si¢ je tak, aby

17 Por. E. Misniakiewicz, W. Skowrotiski, Rysunck techniczno-budowlany, Warszawa 2020,
s.23.

1% Por. tamze.

19 Por. tamze, s. 20.
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przedstawi¢ charakterystyczne elementy obiekeu, jak schody czy sposéb
posadowienia obiektu (zob. ryc. 8).

+ 1070

bl Il
® ©

Ryc. 8. Przekréj pionowy — koncepcyjny projekt architektoniczny Ob-

serwatorium Przyrodniczego w Biebrzanskim Parku Narodowym

Zrédlo: praca inzynierska autora (Daniel Jarmoc, Obserwatorium, Wydziat Architekeury,
Politechnika Biatostocka, Biatystok 2022).

Widoki przedstawiaja forme¢ zewnetrzng obicktu budowlanego —

rysunki elewacji obiecktu budowlanego odgrywaja zasadnicza role dla
przedstawienia jego skali, materialéw, z jakich zostanie on wykoriczony,
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a takze — jego kolorystyki'!® (zob. ryc. 9). Na ich podstawie mozna dokona¢
miedzy innymi oceny zgodnosci zamierzenia budowlanego z przyjetymi
warunkami zabudowy.

Ryc. 9. Elewacja — koncepcyjny projekt architektoniczny Domu Kultu-
ry w Choroszczy

Zrédlo: opracowanie wlasne.

3.4. Projekt techniczny

3.4.1. Istota projektu technicznego

Projekt budowlany powinien zawieraé réwniez projekt techniczny
(art. 34 ust. 3 pkt 3 pr. bud.). Projekt ten jako osobny skladnik projektu
budowlanego wprowadzony zostal w n. pr. bud. Jego gléwnym celem jest
przedstawienie konstrukcji oraz przyjetych rozwiazan technicznych
i materialowych projektowanego obicktu budowlanego. Okresla on prze-
de wszystkim ustrdj nos$ny obiektu budowlanego oraz przedstawia przyjete
rozwigzania techniczno-budowlane.

Projekt ten, co istotne, w odréznieniu od projektéw zagospodarowania
dziatki lub terenu i architektoniczno-budowlanego, jest ta cz¢scia projekeu
budowlanego, ktéra nie podlega zatwierdzeniu w decyzji o pozwoleniu
na budowe (art. 34 ust. 4 pr. bud.). Odpowiedzialnoé¢ za jego poprawnosé
spoczywa wiec wylacznie na projektancie. Z praktycznego punktu widzenia
oznacza to mozliwos¢ jego sporzadzenia w trakcie postgpowania w sprawie
wydania pozwolenia na budowg lub po uzyskaniu tego pozwolenia. Powi-
nien on jednak zosta¢ opracowany przed przystapieniem do wykonywania

10 Por, tamze.
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robét budowlanych, co wynika z art. 42 ust. 1 pr. bud. Ponadto musi by¢
zgodny z projektem zagospodarowania dziatki lub terenu oraz projektem
architektoniczno-budowlanym (art. 34 ust. 3c pr. bud.).

Potrzebe wprowadzenia projektu technicznego jako odr¢bnego skiad-
nika projektu budowlanego projektodawca uzasadnit koniecznoscig uprosz-
czenia i przyspieszenia procesu inwestycyjno-budowlanego oraz zapewnie-
nia wigkszej stabilnosci podejmowanych w nim rozstrzygnie¢''. W opinii
strony rzadowej — inicjatora tych zmian — rozréznienie elementéw projektu
budowlanego, ktére beda podlegaly weryfikacji przez organ administracji
publicznej od elementdw, za ktérych prawidiowe sporzadzenie odpowiada¢
beda wylacznie projektanci, spowodowa¢ miato to, ze wydanie decyzji o po-
zwoleniu na budowe, jak tez przyjecie zgloszenia wraz z projektem beda
przebiegaly sprawniej''2.

Zdaniem rzadu nowy podzial projektu budowlanego miat przyczyni¢
si¢ takze do zmniejszenia obcigzenia organdéw administracji architektonicz-
no-budowlanej oraz do umozliwienia szybszego przygotowania dokumen-
tacji projektowej w zakresie niezbgdnym do uzyskania decyzji o pozwole-
niu na budowe'".

Warto podkresli¢, ze propozycja tej zmiany spowodowata dos¢ burzli-
wa dyskusje w srodowisku projektantéw. W opinii Krajowej Izby Architek-
téw Rzeczypospolitej Polskiej przedlozonej przewodniczacemu Senackiej
Komisji Infrastruktury wyrazono aprobate dla wyodre¢bnienia projektu
technicznego z projektu architektoniczno-budowlanego, thumaczac to tym,
ze organy administracji architektoniczno-budowlanej nie dokonuja spraw-
dzenia calej przedlozonej przez projektanta dokumentacji, lecz na mocy
nowelizacji z 2003 r. jedynie w zakresie zgodnym z art. 35 pkt 1 pr. bud
w brzmieniu sprzed nowelizacji z 2020 ..

11 Por. druk nr 121, uzasadnienie, [w:] Rzadowy projekt ustawy o zmianie ustawy — Prawo
budowlane oraz nicktérych innych ustaw, https://orka.sejm.gov.pl/Druki9ka.nsf/0/A9D
F17817FEB4FFEC12584E900354474/%24File/121.pdf (dostgp: 20.06.2022),s. 1.

112 Por. tamze.

113 Por. tamze.

14 Por. opinia IARP w sprawic nowelizacji ustawy Prawo budowlane, L.dz.070/
KRIA/2020/w, https://www.izbaarchitekcow.pl/pliki/wych_070_KRIA_2020.pdf (do-
step: 16.05.2022), 5. 2.
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W dokumencie tym stwierdzono, ze proponowana zmiana nie stanowi
zagrozenia bezpieczenstwa prowadzenia robét budowlanych, odbioru lub
uzytkowania inwestycji, a takze nie powoduje zmiany lub ograniczenia od-
powiedzialnosci z tytutu autorstwa projektu i podjetych decyzji w trakeie
robét budowlanych!®.

Negatywng oceng w tej sprawie wyrazita natomiast Polska Izba Inzy-
nieréw Budownictwa. W stanowisku PIIB, przestanym przewodniczacemu
Senackiej Komisji Infrastruktury, podniesiono miedzy innymi zagrozenie
zwigzane z mozliwym zaniechaniem sporzadzenia projektu technicznego''¢
oraz mozliwo$¢ wywolywania silnej presji na kierownikéw budéw, aby roz-
poczynali budowe, dysponujac watpliwej jakosci projektem technicznym,

117

ktéry bytby pézniej uzupelniany i poprawiany'”.

3.4.2. Zakres i forma projektu technicznego

Zgodnie z art. 34 ust. 3 pkt 3 pr. bud. projekt techniczny obejmuje:

1) projektowane rozwigzania konstrukcyjne obicktu wraz z wynikami

statyczno-wytrzymalosciowymi,

2) charakeerystyke energetyczna — w przypadku budynkéw,

3) projektowane niezb¢dne rozwigzania techniczne oraz materiatowe,

4) w zaleznosci od potrzeb — dokumentacj¢ geologiczno-inzynierska

lub geotechniczne warunki posadowienia obiektéw budowlanych,

5) inne opracowania projektowe.

Powyzsze wymagania doprecyzowano w rozdziatach 1 i 4 r.m.r. Po-
dobnie jak w przypadku poprzednio omawianych projektéw, projeke tech-
niczny zawiera strong tytulowa, spis tresci, cz¢$¢ opisowa i cze$¢ rysunkowsg
(§ 7 ust. 1 rm.r.). Do ich formy stosuje si¢ takie same wymagania jak do
projektu architektoniczno-budowlanego.

15 Por. tamze, s. 2.

116 Por. opinia PIIB ws. nowelizacji ustawy Prawo budowlane, KK-0058-0003-(1)/20,
hteps://www.senat.gov.pl/download/gfx/senat/pl/senatinicjatywypliki/7944/4/055_
piib.pdf%20 (dostep: 20.06.2022), s. 1.

7 Por. tamze, s. 2.
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3.4.3. Czesc opisowa projektu technicznego

Zgodnie z § 23 r.m.r. czgs¢ opisowa projektu technicznego powinna
zawiera¢ rozwigzania konstrukcyjne obicktu budowlanego. Nalezy przed-
stawi¢ w tej cze$ci migdzy innymi zastosowane schematy konstrukeyjne
(statyczne), a takze zalozenia przyjete do obliczen konstrukeji, w tym doty-
czace obcigzen, oraz podstawowe wyniki tych obliczen.

W przypadku konstrukgji, ktére s3 nowe i jeszcze niesprawdzone
w krajowej praktyce, trzeba réwniez zawrzeé wyniki ewentualnych badan
doswiadczalnych. Oprécz tego opisu wymagaja takze rozwiazania kon-
strukcyjno-materiatowe podstawowych elementéw konstrukeji obiektu
(§ 23 pkt 1 r.m.r.). W zaleznosci od potrzeb opisuje si¢ geotechniczne wa-
runki i sposéb posadowienia obiektu budowlanego, sposéb zabezpieczenia
przed wptywami eksploatacji gérniczej, a takze uwzglednia si¢ dokumenta-
cje geologiczno-inzynierska (§ 23 pke 213 rm.r.).

Przedstawienia wymagaja nadto rozwiazania konstrukcyjno-materia-
lowe wewngtrznych i zewngtrznych przegréd budowlanych (§ 23 pke 4
r.m.r.), podstawowe parametry technologiczne oraz wspétzaleznosci urza-
dzen i wyposazenia (w przypadku obicktu budowlanego ustugowego lub
produkeyjnego), rozwigzania budowlane i techniczno-instalacyjne, nawia-
zujace do warunkdéw terenu (w przypadku obiektu budowlanego liniowe-
go), a takze rozwigzania niezbednych elementéw wyposazenia budowlano-
-instalacyjnego (§ 23 pke 5-7 r.m.r.).

W tej czgsci projekeu nalezy tez okresli¢ sposdb powigzania instalacji
i urzadzen budowlanych obicktu budowlanego z sieciami zewnetrznymi,
rozwigzania i sposéb funkcjonowania zasadniczych urzadzen instalacji
technicznych, a takze dane dotyczace warunkéw ochrony przeciwpozaro-
wej oraz charakterystyke energetyczng budynku (§ 23 pke 8-11 r.m.r.).

3.4.4. Czesc rysunkowa projektu technicznego

Czgé¢ rysunkowa projekeu technicznego powinna zawieraé rzuty
wszystkich charakterystycznych pozioméw obiektu budowlanego, w tym
widok dachu lub przekrycia oraz przekroje i elewacje, niezawarte w cz¢-
$ci rysunkowej projektu zagospodarowania dziatki lub terenu, lub projektu
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architektoniczno-budowlanego, konieczne do przedstawienia (§ 24 pkt 1
r.m.r.):

1) rozwigzan budowlano-konstrukeyjnych oraz rozwigzan materia-
lowych obiektu budowlanego i jego powiazania z podlozem oraz
przylegtymi obiektami budowlanymi,

2) polozenia sytuacyjno-wysoko$ciowego i skrajnych parametréw in-
stalacji oraz urzadzen technologicznych zwiazanych z konstrukeja
obiektu budowlanego, funkcjonowaniem instalacji i urzadzen oraz
bezpieczenstwem ich uzytkowania badZ majacych na nie wptyw,

3) budowli przemystowych i innych tworzacych samonosng caloéé.

Przedstawienia w formie rysunkowej wymagaja tez rozwiazania kon-
strukcyjno-materiatowe wewnetrznych i zewnetrznych przegréd budow-
lanych wraz z niezbednymi szczegétami budowlanymi, ktére majg wplyw
na wiasciwosci cieplne oraz szczelno$¢ powietrzna przegréd. Wymdg ten
dotyczy zamierzenn budowlanych obejmujacych ogrzewane, wentylowane
i klimatyzowane budynki (§ 24 pke 2 r.m.r.).

W tej czesci powinno si¢ ponadto zawrze¢ podstawowe urzadzenia in-
stalacji ogélnotechnicznych i technologicznych lub ich czesci, a takze zasad-
nicze elementy wyposazenia instalacyjno-budowlanego, umozliwiajacego
uzytkowanie obiektu budowlanego zgodnie z jego przeznaczeniem, w tym
instalacje i urzadzenia budowlane wodociagowe, kanalizacyjne, ogrzewcze,
wentylacyjne, chlodnicze, klimatyzacyjne i gazowe, elektroenergetyczne,
telekomunikacyjne, instalacje piorunochronna, a takze instalacje i urzadze-
nia budowlane ochrony przeciwpozarowej okreslone w przepisach odreb-

nych (§ 24 pkt 3-4 r.m.r.).



ROZDZIAL IV

Uprawnienia do sporzadzania projektu
budowlanego

4.1. Uwagi ogdline

Projekt budowlany moze sporzadzi¢ wylacznie osoba, ktéra posiada do
tego odpowiednie uprawnienia. Uprawnienia budowlane, bo o nich mowa,
sa decyzja wydana przez organ samorzadu zawodowego, w ktérej stwierdza
si¢, ze dana osoba posiada odpowiednie wyksztalcenie techniczne i prakey-
ke zawodowa, ktére sg dostosowane do rodzaju, stopnia skomplikowania
dzialalno$ci i innych wymagan zwigzanych z wykonywana funkcja (art. 12
ust. 2 pr. bud.).

4.2, Samodzielne funkcje techniczne w budownictwie

Dzialalno$¢, ktéra polega na fachowej ocenie zjawisk technicznych
lub wymaga samodzielnego rozwiazywania zagadnien architektonicznych
i technicznych oraz techniczno-organizacyjnych, okresla si¢ mianem sa-
modzielnych funkgji technicznych w budownictwie (art. 12 pr. bud.).

Obejmuje ona w szczegdlnosci takie czynnosci, jak: projektowanie,
sprawdzanie projektéw architektoniczno-budowlanych i technicznych,
sprawowanie nadzoru autorskiego, kierowanie budowa lub innymi robota-
mi budowlanymi, kierowanie wytwarzaniem konstrukcyjnych elementéw
budowlanych oraz nadzér i kontrolg techniczng wytwarzania tych elemen-
téw, a takze wykonywanie nadzoru inwestorskiego, sprawowanie kontroli
technicznej utrzymania obicktéw budowlanych (art. 12 ust. 1 pr. bud.).

Samodzielne funkgje techniczne dotyczg wigc dzialan, ktdre nalezg do
materii technicznej, a ich wykonywanie wymaga posiadania odpowiedniej
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wiedzy technicznej. Funkcj¢ t¢ moze sprawowaé wylacznie osoba, ktdrej
kompetencje stwierdzono w decyzji o nadaniu uprawnien budowlanych
(art. 12 ust. 2 pr. bud.).

Zgodnie z art. 17 pr. bud. uczestnikami procesu budowlanego sa: in-
westor, inspektor nadzoru inwestorskiego, projektant, kierownik budowy
lub kierownik robét. Sposréd wymienionych uczestnikéw procesu budow-
lanego, na co zwracaja uwage przedstawiciele doktryny, jedynie inwestor
nie musi posiada¢ zadnych dodatkowych kwalifikacji, aby wystgpowaé jako
petnoprawny podmiot realizujacy inwestycje w tym procesie!'®.

Przykladowe wyliczenie czynnosci sktadajacych si¢ na samodzielne
funkcje techniczne w budownictwie oznacza, ze katalog tych czynnosci jest
otwarty i kazda czynno$¢ zwiazana z koniecznoscia fachowej oceny zjawisk
technicznych lub samodzielnego rozwiazywania zagadnien architektonicz-
nych, technicznych i organizacyjnych moze by¢ uznana za samodzielng
funkcje w budownictwie'”?. Poza zakresem regulacji, na co zwraca si¢ uwage
w doktrynie, pozostaje jednak to, kto i jak ma ocenia¢, czy dana dziatalnos¢
moze by¢ uznana za samodzielng funkcj¢ w budownictwie!*.

Projektowanie, jak wynika wprost z art. 12 ust. 1 pkt 1 pr. bud., nale-
zy uznaé za samodzielng funkcja techniczna w budownictwie. Projektant
sporzadzajacy projekt budowlany powinien zatem posiadaé odpowiednie
uprawnienia budowlane.

Aby uzyska¢ uprawnienia budowlane, osoba starajaca si¢ o nie musi
zda¢ egzamin ze znajomosci procesu budowlanego i umiejetnosci prak-
tycznego zastosowania wiedzy technicznej'?'. Na jej wniosek whasciwa izba
samorzadu zawodowego przeprowadza postgpowanie kwalifikacyjne, ktére
sktada si¢ z dwoch etapdw. W pierwszym etapie wyksztalcenie i praktyka
zawodowa sa kwalifikowane jako odpowiednie lub pokrewne dla danej spe-
cjalnosci uprawnien budowlanych'?:. W drugim za$ przeprowadza si¢ przy-
toczony juz egzamin. Zdaje si¢ go przed komisjg egzaminacyjna powotang

118 Por. A. Despot-Mladanowicz, komentarz do art. 14, [w:] Prawo budowlane. Komentarz,
wyd. IV, A. Pluciniska-Filipowicz, M. Wierzbowski (red.), Warszawa 2021, s. 140.

9 Por. tamze, 141.

120 Por. tamze.

121 Por. tamze, s. 142.

122 Por. tamze.
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przez organ samorzadu zawodowego lub inny uprawniony do tego organ

(art. 12 ust. 3-4 pr. bud.)'®.

4.3. Specjalnosci uprawnien budowlanych

Wspélezesne obickty budowlane charakteryzuja si¢ wysoka zlozonoscia
techniczng, a ich projektowanie wymaga stosowania wiadomosci z réznych
dziedzin wiedzy. To z kolei wigze si¢ czgsto z koniecznoscig zapewnienia
w procesie ich projektowania i wykonywania udziatu wigcej niz jednego
specjalisty. Z tego wiasnie powodu, jak si¢ wydaje, dokonano rozréznienia
uprawnien budowlanych na specjalnosci.

Zgodnie z art. 14 ust. 1 pr. bud. wyréznia si¢ nastepujace rodzaje spe-
cjalnosci, w kedrych udzielane s uprawnienia budowlane:

1) architektoniczna,

2) konstrukcyjno-budowlana,

3) inzynieryjna (mostowa, drogowa, kolejowa w zakresie kolejowych
obicktéw budowlanych, kolejowa w zakresie sterowania ruchem
kolejowym, hydrotechniczna, wyburzeniowa),

4) instalacyjna w zakresie sieci, instalacji i urzadzen (telekomunika-
cyjnych, cieplnych, wentylacyjnych, gazowych, wodociagowych
i kanalizacyjnych, elektrycznych i elektroenergetycznych).

Katalog ten ma charakter zamkniety. Uprawnienia budowlane moga

wiec by¢ nadawane jedynie w wymienionych w nim specjalnosciach!*.

Zgodnie z art. 14 ust. 3 pr. bud. do uzyskania uprawnien budowlanych
wymaga si¢ spetnienia tacznie dwéch warunkéw — uzyskania wyksztalcenia
wyzszego i odbycia praktyki zawodowej. Uprawnienia budowlane do pro-
jektowania, a takze do kierowania robotami budowlanymi, we wszystkich
specjalno$ciach, moga by¢ nadawane bez ograniczen lub w ograniczonym
zakresie (art. 13 pr. bud.).

Uprawnien budowlanych w powyzszych specjalnosciach udziela si¢ do
projektowania albo do kierowania robotami budowlanymi w ograniczo-
nym zakresie lub bez ograniczeni (art. 13 ust. 1 pr. bud.).

123 Por. tamze.
124 Por. tamze, s. 157.
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4.4. Uprawnienia budowlane do projektowania

Jak juz zauwazono, uprawnienia budowlane udzielane s3 do projek-
towania lub kierowania robotami budowlanymi (art. 13 ust. 1 pr. bud.).
Uprawnienia budowlane do projektowania upowazniaja do sporzadzania
projektu budowlanego w zakresie tej specjalnosei, w kedrej zostaly wydane
(art. 34 ust. 2b pr. bud.).

W celu uzyskania uprawnieni do projektowania bez ograniczen — we
wszystkich specjalnosciach — konieczne jest ukonczenie studiéw drugie-
go stopnia na kierunku wiasciwym dla danej specjalnosci'®. Do uzyska-
nia uprawnieni do projektowania w ograniczonym - takze we wszystkich
specjalno$ciach — konieczne jest ukonczenie studidw pierwszego stopnia
na kierunku wlagciwym dla danej specjalnosci lub studiéw drugiego stop-
nia na kierunku pokrewnym dla danej specjalnosci'®.

Wykaz kierunkéw studiow whasciwych i pokrewnych dla danej specjal-
noéci zostal okreslony w rozporzadzeniu w sprawie przygotowania do wy-
konywania samodzielnych funkeji technicznych'?. Wykaz ten jest zawarty
w zalaczniku nr 2 do tego rozporzadzenia, ktéry stanowi integralng cze¢éé
rozporzadzenia. Przy ustalaniu, czy wyksztalcenie osoby ubiegajacej si¢
o uprawnienia budowlane jest odpowiednie dla danej specjalnosci budow-
lanej lub pokrewne, nie jest dopuszczalna interpretacja rozszerzajaca — po-
glad taki prezentowany jest przez cz¢é¢ srodowiska naukowego'.

Aby moéc uzyska¢ uprawnienia budowlane, oprécz posiadania od-
powiedniego wyksztalcenia, konieczne jest takze odbycie prakeyki za-
wodowej. Praktyka zawodowa, okreslona w art. 14 ust. 4 pr. bud., polega
na wykonywaniu pracy, podczas ktérej osoba ubiegajaca si¢ o uprawnienia
budowlane do projektowania bezposrednio uczestniczy w pracach pro-
jektowych, i musi by¢ prowadzona pod nadzorem osoby posiadajacej od-
powiednie uprawnienia budowlane'”. Warto tytutem przykladu oméwi¢

125 Por. tamze.
126 Por. tamze.
127 Por. tamze, 158.
128 Por. tamze.
129 Por. tamze.
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zakres uprawnien budowlanych do projektowania w specjalnosci architek-
tonicznej i konstrukcyjno-budowlane;j.

Uprawnienia budowlane w specjalnosci architektonicznej bez ograni-
czen uprawniajg do projektowania obicktéw budowlanych w odniesieniu
do architektury obiektu (art. 15a ust. 2 pr. bud.), przy czym pojecie archi-
tektury obiektu nie zostalo w pr. bud. legalnie zdefiniowane. Uprawnienia
budowlane w tej specjalnosci w ograniczonym zakresie uprawniaja nato-
miast do projektowania w odniesieniu do architektury obiektu o kubaturze
do 1000 m? w zabudowie zagrodowej lub na terenie zabudowy zagrodowe;j
(art. 15a ust. 3 pr. bud.).

Natomiast uprawnienia budowlane w specjalnosci konstrukcyjno-bu-
dowlanej do projektowania bez ograniczen uprawniaja do projektowania
konstrukcji obiektu (art. 15a ust. 4 pr. bud.). Pojecie konstrukeji obiek-
tu — tak jak przywolane juz pojecie architektury obiektu — nie zostato zdefi-
niowane legalnie. Uprawnienia budowlane do projektowania w tej specjal-
nosci w ograniczonym zakresie uprawniajg za$ do projektowania obicktu
budowlanego w odniesieniu do budowy obiektu budowlanego o kubaturze
do 1000 m* i wysokoéci do 12 m nad poziomem terenu, do 3 kondygna-
¢ji nadziemnych i o wysokosci kondygnacji do 4,8 m, posadowionego do
3 m ponizej poziomu terenu, bezposrednio na stabilnym gruncie no$nym,
przy rozpietosci elementéw konstrukeyjnych do 6 m i wysiegu wsporni-
kéw do 2 m, niezawierajacego elementéw wstepnie sprezanych na budowie
i niewymagajacego uwzgledniania wplywu eksploatacji gérniczej (art. 15a

ust. 5 pr. bud.).

4.5. Projektant

Jak wynika z weze$niejszych rozwazan, projekt budowlany moze by¢
sporzadzony przez osobe do tego uprawniona — projektanta. Dlatego warto
ustali¢ jego role w procesie inwestycyjno-budowlanym. Prawo budowla-
ne wprawdzie nie definiuje legalnie, kim jest projektant, ale — jak wynika
z art. 17 tej ustawy — jest on jednym z uczestnikéw procesu budowlanego.

Do jego obowiazkéw, okreslonych w art. 20 ust. 1 pr. bud., nalezy:

1) opracowanie projektu budowlanego w sposéb zgodny z wymagania-

mi ustawy, ustaleniami okreslonymi w decyzjach administracyjnych
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dotyczacych zamierzenia budowlanego, a takze obowiazujacymi
przepisami oraz zasadami wiedzy technicznej,

2) zapewnienie udziatu oséb posiadajacych uprawnienia budowlane
do projektowania w odpowiedniej specjalnosci w opracowaniu
projektu budowlanego, w razie takiej potrzeby,

3) wzajemne skoordynowanie techniczne wykonanych przez te oso-
by opracowan projektowych, zapewniajace uwzglednienie za-
wartych w przepisach zasad bezpieczenstwa i ochrony zdrowia
w procesic budowy, z uwzglednieniem specyfiki projektu bu-
dowlanego, oraz zapewnienie zgodnosci projektu technicznego
z projektem zagospodarowania dziatki lub terenu, jak i projektem
architektoniczno-budowlanym,

4) sporzadzenie informacji dotyczacej bezpieczenistwa i ochrony zdro-
wia ze wzgledu na specyfike projektowanego obicktu budowlane-
go, uwzglednianej w planie bezpieczenstwa i ochrony zdrowia,

5) okre$lenie obszaru oddzialywania obickeu,

6) uzyskanie, w zakresie wynikajacym z przepiséw, wymaganych opi-
nii, uzgodnien i sprawdzen rozwiazan projektowych,

7) wyjasnianie watpliwosci dotyczacych projektu oraz zawartych
W nim rozwigzan,

8) sporzadzanie lub uzgadnianie indywidualnej dokumentacji tech-
nicznej (o ktérej mowa w art. 10 ust. 1 Ustawy z dnia 16 kwietnia
2004 r. o wyrobach budowlanych, t,j. Dz. U. 2 2021 r., poz. 1213),

9) sprawowanie nadzoru autorskiego na zadanie inwestora lub orga-
nu administracji architektoniczno-budowlanej w zakresie stwier-
dzania w toku wykonywania robét budowlanych zgodnosci rea-
lizacji z projektem oraz uzgadniania mozliwosci wprowadzenia
rozwigzan zamiennych w stosunku do przewidzianych w projek-
cie, zgloszonych przez kierownika budowy lub inspektora nadzo-
ru inwestorskiego.

Zatem to projektant, jako osoba posiadajaca wymagane uprawnienia bu-
dowlane, okreslone w przepisach o samodzielnych funkcjach technicznych,
jest zobowigzany do sporzadzenia projektu budowlanego, a obowiazek
ten zostal zdefiniowany — jak zauwaza si¢ w literaturze przedmiotu — jako
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podstawowy'®. Jak juz wspomniano, uprawnienia budowlane do projekto-

wania nadaja prawo do sporzadzania projektu budowlanego w zakresie tej
specjalnosci, w ktérej zostaly wydane. W zwiazku z tym nad projektem bu-
dowlanym pracuje zazwyczaj zesp6t projektantéw posiadajacych uprawnie-
nia w réznych specjalnosciach, co powoduje w praktyce koniecznos$¢ wy-
brania spo$rdd nich koordynatora prac calego zespotu. Taka role odgrywa
czgsto architeke.

Do obowiazkéw projektanta nalezy takze zapewnienie sprawdzenia
projektu architektoniczno-budowlanego, jak réwniez projektu techniczne-
go pod wzgledem zgodnosci z przepisami, w tym techniczno-budowlany-
mi, przez osob¢ posiadajaca uprawnienia do projektowania bez ograniczen
w odpowiedniej specjalnosci (art. 20 ust. 2 pr. bud.)"".

Trzeba przy tym podkresli¢, ze projektant za popelnione bledy lub za-
niechania ponosi odpowiedzialno$¢ cywilng, zawodows i karng. Zrédlem
odpowiedzialnosci cywilnej jest stosunek zobowigzaniowy, jaki taczy pro-
jektanta i zamawiajacego'*. Jej zakres okresla zawarta migdzy nimi umo-
wa o prace projektowe. Odpowiedzialno$¢ zawodowa projektanta wynika
z kolei z przepiséw zawartych w rozdziale 10 pr. bud. Projektant podlega jej
jako osoba wykonujaca samodzielne funkeje techniczne w budownictwie.
Katalog czynéw, ktérych popelnienie powoduje odpowiedzialno$¢ zawo-
dowa, zawarto w art. 96 pr. bud. Zgodnie z tym przepisem odpowiedzial-
nosci tej podlega osoba, ktéra sprawujac samodzielng funkcj¢ techniczna,
dopuscita sie wystepkéw lub wykroczen okreslonych ustawg, zostata uka-
rana w zwigzku z wykonywaniem samodzielnych funkcji w budownictwie,
wskutek razacych bledéw lub zaniedban, spowodowata zagrozenia zycia
lub zdrowia ludzi, bezpieczenstwa mienia lub $rodowiska albo znacznej
szkody materialnej, nie spetnia lub spetnia niedbale swoje obowiazki, uchy-
la si¢ od podjecia nadzoru autorskiego lub wykonuje niedbale obowiazki
wynikajace z pelnienia tego nadzoru. Natomiast odpowiedzialnos¢ karna
projektanta zostata przewidziana zasadniczo w art. 93 pke 1 pr. bud., zgod-

13 Por. A. Plucinska-Filipowicz, T. Filipowicz, komentarz do art. 20, [w:] Prawo budowla-
ne. Komentarz, wyd. IV, M. Wierzbowski (red.), Warszawa 2021, 5. 197-198.

131 Por. tamze, s. 220.

132 Zamawiajacym jest zazwyczaj inwestor, cho¢ moze to by¢ takze inny podmiot, na przy-
ktad wykonawca, jak ma to miejsce w przypadku inwestycji budowlanych realizowanych
w systemie ,,Projekeuj i buduj”.
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nie z ktérym ten, kto przy projektowaniu lub wykonywaniu robét budow-
lanych w sposdb razacy nie przestrzega przepiséw, podlega karze grzywny.
Projektant moze ponadto ponosi¢ odpowiedzialno$¢ karna w zwiazku z po-
petnieniem czynu zabronionego przez kodeks karny.

W odniesieniu do praw projektanta nalezy wskaza¢, ze dysponuje on
prawem wstepu na teren budowy i dokonywania wpiséw do dziennika
budowy dotyczacych jej realizacji, a takze ma prawo zadania, wpisem do
dziennika budowy, wstrzymania rob6t budowlanych w przypadku stwier-
dzenia mozliwosci powstania zagrozenia lub wykonywania ich niezgodnie
z projektem (art. 21 pr. bud.).



ROZDZIALV

Ocena prawidtowosci projektu
budowlanego i zgodnosci robot
budowlanych z projektem budowlanym

5.1. Uwagi ogodlne

Nie ulega watpliwosci, ze rozwiazania przyjete przez projektanta musza
by¢ zgodne z przepisami i zasadami wiedzy technicznej, a roboty budowlane
musza by¢ wykonywane w zgodzie z tym projektem. Z tego powodu istnieje
potrzeba oceny, czy projekt budowlany zostat wykonany zgodnie z wymaga-
niami stawianymi mu przez ustawg oraz czy roboty budowlane zostaly zre-
alizowane stosownie z postanowieniami projektu budowlanego. Niniejszy
rozdzial omawia zagadnienia dotyczace z jednej strony zatwierdzenia tego
projektu, a z drugiej — uzyskania pozwolenia na rozpoczecie uzytkowania
obiektu budowlanego, ktére to finalizuje proces inwestycyjno-budowlany.

5.2. Zatwierdzenie projektu budowlanego

Zgodnie z art. 34 ust. 4 pr. bud. projekty zagospodarowania dziatki lub
terenu i architektoniczno-budowlany podlegaja zatwierdzeniu w decyzji

o pozwoleniu na budowe przez organ administracji architektoniczno-bu-

1133

dowlanej'®. Jak wynika z art. 35 ust. 1 pr. bud., organ administracji archi-

133 Jedli projeke zagospodarowania dziatki lub terenu oraz projeke architektoniczno-bu-
dowlany sporzadzono w postaci papierowej zatwierdzeniu podlegaja po trzy egzemplarze
tych projektéw — jeden egzemplarz przypada inwestorowi, jeden egzemplarz — organowi
zatwierdzajacemu projeke oraz jeden egzemplarz — wladciwemu organowi nadzoru budow-
lanego (art. 34 ust. 4a pr. bud.). Jesli za$ projekty te sporzadzono w postaci elektroniczne;j,
ich zatwierdzenie polega na opatrzeniu projektéw kwalifikowanym podpisem elektronicz-
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tektoniczno-budowlanej, przed wydaniem decyzji o pozwoleniu na bu-
dowe lub odr¢bnej decyzji o zatwierdzeniu projektu zagospodarowania
dziatki lub terenu oraz projektu architektoniczno-budowlanego, sprawdza:

1) zgodnos¢ projektu zagospodarowania dziatki lub terenu oraz pro-

jektu architektoniczno-budowlanego z: a) ustaleniami miejscowe-
go planu zagospodarowania przestrzennego i innymi aktami prawa
miejscowego lub — w przypadku braku planu miejscowego — decy-
zji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, b) wymaga-
niami ochrony $rodowiska'** i ¢) ustaleniami uchwaly o ustaleniu
lokalizacji inwestycji mieszkaniowej,

2) zgodno$¢ projektu zagospodarowania dziatki lub terenu z przepisa-

mi, w tym techniczno-budowlanymi,

3) kompletno$¢ projektu zagospodarowania dziatki lub terenu oraz

projektu architektoniczno-budowlanego'®,

4) posiadanie przez projektanta i projektanta sprawdzajacego odpo-

wiednich uprawnient budowlanych oraz aktualno$¢ zaswiadczenia,
o ktérym mowa w art. 12 ust. 7 pr. bud.

Przepis ten okresla wigc czynnoéci sprawdzajace, jakie organ powinien
przeprowadzi¢ w zakresie kompletnosci wniosku (co do jego formy i wyma-
ganej prawem tresci) oraz jego zgodnosci z prawem'*.

Wynika z niego, ze w sprawie o wydanie decyzji o pozwoleniu na bu-
dowe lub odr¢bnej decyzji o zatwierdzeniu projektu zagospodarowania
dziatki lub terenu oraz projektu architektoniczno-budowlanego na obsza-
rze, na ktérym obowiazuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzen-
nego, a w przypadku jego braku, gdy zostata wydana decyzja o warunkach

nym organu zatwierdzajacego projekt (art. 34 ust. 4b pr. bud.).

B4 szezegdlnosei dotyczy to warunkéw okreslonych w decyzji o srodowiskowych uwa-
runkowaniach, o ktérej mowa w art. 71 ust. 1 Ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udo-
stepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoleczeristwa w ochronie
srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko (t.j. Dz. U. z 2022 ., poz. 1029).
W tym - dolaczenie wymaganych opinii, uzgodnien, pozwolen i sprawdzen; informa-
¢ji dotyczacej bezpieczenistwa i ochrony zdrowia, o ktérej mowa w art. 20 ust. 1 pke 1b
pr. bud.; kopii zaswiadczenia, o ktérym mowa w art. 12 ust. 7 pr. bud., ktére dotyczy pro-
jektanta i projektanta sprawdzajacego; a takze o§wiadczen, o ktérych mowa w art. 33 ust. 2
pke 9110 pr. bud.

13 Por. A. Kosicki, komentarz do art. 35, [w:] Prawo budowlane. Komentarz, wyd. 1V,
A. Plucinska-Filipowicz, M. Wierzbowski (red.), Warszawa 2021, 5. 472.



5.2. Zatwierdzenie projektu budowlanego

zabudowy, podstawowym obowiazkiem organu jest zbadanie zgodnosci
proponowanych rozwigzan z postanowieniami tych dokumentéw'?’.

Jak zauwaza A. Kosicki, analiza ta ma fundamentalne znaczenie, gdyz
dokumenty te okre$laja m.in. przeznaczenie, parametry i wskazniki ksztal-
towania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, a w tym linie zabudowy,
gabaryty obicktéw, wskazniki intensywnosci zabudowy itp. oraz ksztattuja
sposob wykonywania prawa wlasnosci'?®. Nie jest zatem mozliwe, jak stusz-
nie zauwaza ten badacz, wydanie zgodnej z prawem decyzji o pozwoleniu
na budoweg lub odrebnej decyzji o zatwierdzeniu projekeu zagospodarowa-
nia dziatki lub terenu oraz projektu architektoniczno-budowlanego — bez
uprzedniej oceny projektu budowlanego z punktu widzenia przepiséw po-
wyzszych aktéw prawnych'?’. Zdaniem tego autora zgodno$¢ projektu bu-
dowlanego z tymi dokumentami oznacza brak sprzecznosci, a nie dostowna
zgodno$¢ polegajacy na dokladnym przepisaniu postanowien tego planu'®.

W sprawie sprawdzenia zgodno$ci z przepisami — w tym techniczno-
-budowlanymi — ustawodawca ograniczyt je do projektu zagospodarowania
dziatki lub terenu (art. 35 ust. 1 pkt 2 pr. bud.). Jednakze, na co zwraca uwa-
ge A. Kosicki, nie mozna wykluczy¢ sytuacji, ze organ budowlany bedzie
mogl sprawdzi¢ w tym wzgledzie takze druga czgs¢ projektu budowlane-
go, czyli projeke architektoniczno-budowlany'*!. Jak zauwaza, sprawdzenie
tego projektu w tym zakresie moze dotyczy¢ na przyktad oceny zgodnosci
rozwigzan projektowych z przepisami techniczno-budowlanymi, ktére re-
guluja warunki korzystania z obiektéw uzytecznosci publicznej i mieszka-
niowego budownictwa wielorodzinnego przez osoby niepetnosprawne!*.

W obliczu braku wyraznego upowaznienia do badania zgodnosci pro-
jektu architektoniczno-budowlanego z przepisami prawa rodzi si¢ jednak
pytanie, na jakiej podstawie ocena ta moze by¢ przez organ dokonywana.
Zdaniem A. Kosickiego uprawnienie to wynika z art. 81 ust. 1 pke 1 lit. ¢

pr. bud.'®, zgodnie z ktérym obowiazkiem organéw administracji archi-

137 Por. tamze.
138 Por. tamze.
139 Por. tamze.
190 Por. tamze.
1 Por. tamze, s. 475.
142 Por. tamze, s. 476.

143 Por. tamze.
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tektoniczno-budowlanej i nadzoru budowlanego jest nadzér oraz kontrola
nad przestrzeganiem zgodnosci rozwiazan architektoniczno-budowlanych
z przepisami techniczno-budowlanymi oraz zasadami wiedzy techniczne;.
Wynikajacy z przywotanego wyzej przepisu obowiazek powoduje w prakey-
ce konieczno$¢ sprawdzenia takze projektu architektoniczno-budowlane-
go — poniewaz to ten wiasnie projekt jest ta cze¢scia projektu budowlanego,
ktéra przedstawia rozwigzania architektoniczno-budowlane.

Watpliwosci budzi jednak to, czy wskazany przepis stanowi wystarcza-
jaca podstawe do tego, aby uzna¢, ze projekt architektoniczno-budowlany
moze by¢ przez organ sprawdzany pod katem zgodno$ci z przepisami. Sama
struktura redakeyjna art. 35 pr. bud. watpliwosci te dodatkowo poteguje —
wust. 1 pke 1 tego przepisu uregulowano oba projekty — zagospodarowania
dziatki lub terenu i architektoniczno-budowlany tacznie. Wydaje si¢ wigc
celowym zabiegiem wyodr¢bnienie sprawdzania zgodnosci tych projektow
z przepisami prawa w kolejnym ustepie tego przepisu, tak aby projekt ar-
chitektoniczno-budowlany mu nie podlegat. W innym wypadku kwestie te
moglby regulowad ust. 1 pke 1.

Warto, jak si¢ zdaje, odwotaé si¢ w tym miejscu do orzecznictwa saddw
administracyjnych. Zgodnie z wyrokiem'** WSA w Bialymstoku z 3 lute-
go 2015 r. rozszerzajaca interpretacja uprawnien organu w zakresie kontroli
na podstawie art. 35 ust. 1 pr. bud. oznaczataby ,w istocie przywrdcenie
uchylonej zasady oceny materialnych rozwiazan projektu budowlanego
przez organ i stanowilaby naruszenie zasady zwigzania organéw admini-
stracji publicznej prawem”'®. Jak zauwaza ten sad, zakres sprawdzenia jest
inny w odniesieniu do projektu zagospodarowania dziatki lub terenu, a inny
w odniesieniu do projekeu architektoniczno-budowlanego'*.

Sad ten zwraca uwagg, ze projekt zagospodarowania dziatki lub terenu
podlega petnej weryfikacji zgodnosci z przepisami prawa — organ admini-
stracji publicznej sprawdza jego zgodno$¢ z ustaleniami miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego i przepisami techniczno-budowlanymi

14 Por. I1 SA/Bk 1085/14, LEX nr 1649793.
145 Por. tamze.
146 Por. tamze.
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oraz weryfikuje jego kompletnos¢ i to, czy wykonata go osoba posiadajaca
stosowne uprawnienia budowlane'?.

Projekt architektoniczno-budowlany jest natomiast sprawdzany
pod wzgledem zgodnosci z planem miejscowym, kompletnoséci oraz wy-
konania przez osobe¢ posiadajaca uprawnienia budowlane. Zdaniem tego
sadu zakres jego weryfikacji przez organ jest wezszy — nie obejmuje bowiem
oceny zgodnosci z przepisami, w tym techniczno-budowlanymi'®. Jak pod-
kresla sad, odpowiedzialno$¢ za prawidlowo$¢ rozwiazan zawartych w pro-
jekcie architektoniczno-budowlanym spoczywa na projektancie. Przema-
wia za tym — jego zdaniem — art. 20 ust. 2 pr. bud., zgodnie z ktérym to
projektant zapewnia sprawdzenie'® pod wzgledem zgodnosci z przepisami,
w tym techniczno-budowlanymi, projektu architektoniczno-budowlanego
oraz technicznego. Stwierdza on, ze $wiadczy to o konsekwencji ustawo-
dawcy, ktéry przyjal, iz ,,zakres tej weryfikacji pokrywa si¢ z ograniczeniem
zakresu kontroli ze strony organu administracji”*>°.

Podobne stanowisko zajal WSA w Warszawie w wyroku"' z 23 listopa-
da 2012 r. Jak zauwaza sad, w pierwotnym brzmieniu art. 35 ust. 2 pr. bud.
upowaznial organ do sprawdzania zgodnosci projektu budowlanego z prze-
pisami, w tym techniczno-budowlanymi - jednakze przepis ten zostal
uchylony Ustawg z dnia 27 marca 2003 r. o zmianie ustawy Prawo budow-

151

lane oraz zmianie niektérych ustaw'?, ktéra wprowadzita zasade wyltacz-
nej odpowiedzialnosci za projeke architektoniczno-budowlany projektanta
oraz osoby sprawdzajacej projekt. Tozsamy poglad prezentuje WSA w War-
szawie w wyroku'*® z 8 marca 2013 r.

Trzeba jednak zauwazy¢, ze przyjecie proponowanej przez te sady in-
terpretacji uniemozliwia organowi administracji architektoniczno-budow-
lanej realizacj¢ obowiagzku z art. 81 ust. 1 pke 1 lit. ¢ pr. bud.

147 Por. tamze.

148 Por. tamze.

1% Ustawodawca nie naklada na projektanta obowigzku zapewnienia sprawdzenia projektu
zagospodarowania dziatki lub terenu; sprawdzenia tego dokona¢ moze osoba posiadajaca
uprawnienia budowlane do projektowania bez ograniczeri w odpowiedniej specjalnosci.
159 Por. wyrok WSA w Biatymstoku z 3 lutego 2015 r, Il SA/Bk 1085/14, LEX nr 1649793.
151 Por. VII SA/Wa 1200/12, LEX nr 1338781.

152 Dz. U. Nr 80, poz. 718.

153 Por. VII SA/Wa 176/13, LEX nr 1321645.
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Do powyzszych rozwazan warto jeszcze doda¢, ze w razie stwierdze-
nia przez organ nieprawidtowosci w zakresie okreslonym w art. 35 ust. 1
pr. bud. organ administracji architektoniczno-budowlanej naktada posta-
nowieniem obowiazek usunigcia wskazanych nieprawidtowosci, okreslajac
termin ich usuniecia. Podkreslenia wymaga, ze w razie spelnienia tych wy-
magan organ administracji architektoniczno-budowlanej nie moze odmé-
wi¢ wydania decyzji o pozwoleniu na budowe (art. 35 ust. 4 pr. bud.).

5.3. Kontrola zgodnosci robot budowlanych z projek-
tem budowlanym

Na wezwanie inwestora organ nadzoru budowlanego musi przeprowa-
dzi¢ obowiazkowa kontrole budowy w zakresie jej zgodnosci z ustaleniami
i warunkami okreslonymi w decyzji o pozwoleniu na budowe oraz z projek-
tem budowlanym (art. 59a ust. 1 pr. bud.).

Kontrola ta obejmuje sprawdzenie zgodnosci obicktu budowlanego
z projektem zagospodarowania dziatki lub terenu, zgodnosci obiektu bu-
dowlanego z projektem architektoniczno-budowlanym i technicznym (co
do charakterystycznych parametréw technicznych w zakresie powierzchni
zabudowy, wysokosci, dtugosci, szerokosci i liczby kondygnacji, wykonania
widocznych elementéw nosnych uktadu konstrukeyjnego obiektu budow-
lanego, geometrii dachu — kat nachylenia, wysoko$¢ kalenicy i uktad po-
taci dachowych, wykonania urzadzen budowlanych, wykonania instalacji
zapewniajacych uzytkowanie obiektu budowlanego zgodnie z przeznacze-
niem, zapewnienia warunkéw niezbednych do korzystania z tego obiektu
przez osoby niepelnosprawne'™*), a takze — sprawdzenie, czy obiekty bu-
dowlane moga samodzielnie funkcjonowaé zgodnie z przeznaczeniem, jesli
przystapienie do uzytkowania obiektu budowlanego ma nastapi¢ przed wy-
konaniem wszystkich robét budowlanych, jak réwniez — sprawdzenie wy-
robéw budowlanych szczegélnie istotnych dla bezpieczenstwa konstrukeji
ibezpieczenistwa pozarowego oraz obowiazku rozbiérki, jesli taki natozono,

4\ zakresie warunkéw, o kedrych mowa w art. 1 Konwencji o prawach oséb niepetno-

sprawnych, sporzadzonej w Nowym Jorku dnia 13 grudnia 2006 r., w tym osoby starsze —
w stosunku do obiektu uzytecznosci publicznej i budynku mieszkalnego wielorodzinnego.



5.2. Zatwierdzenie projektu budowlanego

a ponadto - kontrole stanu uporzadkowania terenu budowy (art. 59a ust. 2
pr. bud.).

Powyzsza kontrole budowy lub obicktu budowlanego moze przepro-
wadzaé, z upowaznienia wlasciwego organu nadzoru budowlanego, wy-
lacznie osoba, ktéra jest zatrudniona w tym organie i posiada uprawnienia

budowlane (art. 59¢ pr. bud.).
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Proces inwestycyjno-budowlany, jak wynika z przeprowadzonych w tej
pracy rozwazan, sklada si¢ z wystepujacych w okreslonej kolejnosci chrono-
logicznej etapéw, ktére prowadzg do efektu koricowego polegajacego na re-
alizacji obiecktu budowlanego i oddania go do uzytku. Projekt ten odgrywa
w tym procesie wazna role. Jest on niejako narzedziem, ktére spaja poszcze-
gblne jego stadia. Zawarte w nim rozwiazania maja charakter zaréwno
prawny, jak i techniczny — wynikajacy odpowiednio z przepiséw prawa, jak
i zasad wiedzy technicznej.

Odpowiadajac na pierwszy problem badawczy (Czym jest projekt bu-
dowlany?), nalezy stwierdzi¢, iz z punktu widzenia nauk prawnych podjeta
proba zdefiniowania tego projektu zaowocowala stwierdzeniem, ze mozna
go postrzega¢ jako instytucje prawa administracyjnego, w tym budowlane-
go. Takie rozumienie pozwala traktowaé go jako funkcjonalng calo$é — in-
strument umozliwiajacy nie tylko fizyczng realizacj¢ obiecktu budowlanego
w okreslonym miejscu, ale takze realizacje postulatéw systemu prawa. Wy-
nikaja one z wielu odr¢bnych przepiséw, w tym z zasad konstytucyjnych,
i odnosza si¢ do takich kwestii, jak konieczno$¢ ochrony wolnosci budow-
lanej inwestora, ochrony intereséw i praw oséb trzecich oraz ochrony débr
chronionych prawem.

Nie ulega watpliwosci, ze realizacja inwestycji budowlanej wiaze si¢
w wielu przypadkach z istotng ingerencja w rzeczywisto$¢ prawna, spotecz-
ng oraz w $rodowisko naturalne i powoduje czesto skutki, ktérych odwré-
cenie jest trudne lub niemozliwe, dlatego tak wazne jest wlasciwe przygo-
towanie inwestycji budowlanej poprzez zapewnienie, w toku odpowiedniej
procedury, ze planowany obickt budowlany bedzie spetnia¢ wymagania
okreslone w przepisach, a takze poprzez zagwarantowanie, ze zatwierdze-
nie zalozen dotyczacych tej inwestycji odbyto si¢ w sposéb jawny i przej-
rzysty — tak, aby kazdy, czyj interes méglby zosta¢ naruszony wskutek jej
realizacji, még} si¢ z nig zapozna¢ i zglosi¢ do niej swoje uwagi.

To z kolei sktania do wniosku, aby projekt budowlany traktowa¢ jako
dowdd, ze przedstawione w nim zamierzenie budowlane jest zgodne
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z przepisami i zasadami wiedzy technicznej. Koncepcja ta znajduje potwier-
dzenie w zasadzie wolnosci budowlanej, zgodnie z ktérg inwestor ma obo-
wiazek udowodni¢, ze planowana przez niego inwestycja jest zgodna z pra-
wem — projekt budowlany jawi si¢ wiec jako $rodek, za pomoca ktérego
moze on swoj obowiazek spetnié. Takie podejscie stawia projekt budowlany
jako punkt odniesienia zaréwno dla dziatai kontrolnych organu admini-
stracji publicznej, ktéry ocenia jego zgodnos¢ z przepisami i go zatwierdza,
jak i dla dziatan stron postepowania, ktére moga si¢ z nim zapozna¢ i zgta-
sza¢ do niego swoje zastrzezenia.

Udzielajac odpowiedzi na drugi problem badawczy (Jaki cel ma projekt
budowlany i jakg rolg odgrywa w procesie inwestycyjno-budowlanym?), nale-
zy stwierdzié, ze jego gtéwnym celem, jak wynika z dokonanej analizy, jest
zapewnienie legalno$ci inwestycji, a takze wywazenie interesu inwestora
z interesami osob trzecich i interesem publicznym.

Odnoszac si¢ do trzeciego problemu badawczego (Czy projekt budow-
lany wlasciwie spelnia swojg funkcje?), ustalono, na podstawie przeprowa-
dzonej analizy struktury zawartoéci projektu budowlanego, ze projekt bu-
dowlany jest dokumentem, ktéry kompleksowo obejmuje sprawy zwigzane
z procesem projektowania. Jednakze — ze wzgledu na zbyt krétki jeszcze
czas obowigzywania znowelizowanych przepiséw — za wezesnie jest jeszcze
na ocen¢ dokonanej zmiany w jego strukturze, polegajacej na wyodrebnie-
niu projektu technicznego.

Przeprowadzone rozwazania ujawnity réwniez kwesti¢ budzaca watpli-
wosci co do zgodnosci z zasada legalnosci — to jest brak wyraznej podstawy
prawnej do badania legalnosci projektu architektoniczno-budowlanego,
a obecnie — takze technicznego. Poglad, ze wytaczna odpowiedzialnos¢
za zgodno$¢ tych projektdw z przepisami prawa spoczywa na projektan-
cie, nie znajduje potwierdzenia w art. 81 ust. 1 pke 1 pr. bud. Przepis ten
nakfada bowiem na organy administracji architektoniczno-budowlanej
i nadzoru budowlanego obowiazek nadzoru oraz kontroli nad przestrze-
ganiem przepiséw prawa budowlanego — w tym zgodnosci rozwigzan ar-
chitektoniczno-budowlanych z przepisami techniczno-budowlanymi oraz
zasadami wiedzy technicznej. Jest to sytuacja patowa — w praktyce organ
stoi przed wyborem, czy swdj obowiazek realizowaé, dokonujac sprawdze-
nia zgodnosci projektu architektoniczno-budowlanego i technicznego bez
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wyraznej podstawy prawnej do tej czynnosci, czy tez — obowiazku tego
nie realizowac.

W obliczu powyzszych ustaleni nalezy stwierdzié, ze istnieje koniecz-
no$¢ dokonania przez ustawodawce interwencji polegajacej na doprecyzo-
waniu przepiséw w tym zakresie, tak aby nie bylo watpliwosci co do legal-
nosci dziatan organu. Interwencja ta mogtaby polegaé na uchyleniu art. 35
ust. 1 pkt 2 pr. bud. i rozszerzeniu art. 35 ust. 1 pkt 1 pr. bud. o kolejny
przepis, oznaczony litera, w brzmieniu — przepisami, w tym techniczno-
-budowlanymi, co umozliwitoby organowi administracji architektoniczno-
-budowlanej realizacj¢ obowiazku z art. 81 ust. 1 pkt 1 pr. bud.

Zauwazy¢ trzeba, Ze zmiana ta nie objetaby projektu technicznego. Pro-
jekt ten nie jest bowiem przedmiotem dziatan organu administracji archi-
tektoniczno-budowlanej, ale — nadzoru budowlanego. Jako ze art. 81 ust. 1
pke 1 pr. bud. przywotany obowiazek naktada takze na ten organ — wydaje
si¢ zasadne przyznanie uprawnienia do badania zgodnosci projektu zago-
spodarowania dziatki lub terenu, architektoniczno-budowlanego i tech-
nicznego z przepisami takze temu organowi.
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