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Załącznik do pisma Rady MpOIA 
 

Problem nr 1 
Znaczna część niejasności pojawia się podczas kompletowania opinii, uzgodnień, 
pozwoleń i innych dokumentów wymaganych przepisami szczególnymi. 
Wątpliwości pojawiają się zwłaszcza w sytuacji, w której przepisy prawa nie wskazują 
jednoznacznie na „wymagalność” uzyskania przez Inwestorów opinii dotyczących 
projektowanych inwestycji a urzędnicy żądają ich dostarczenia. 
(Przykład nadesłany przez Architekta:  Konserwator Wojewódzki Zabytków jednoznacznie 
napisał, że nie zgłasza zastrzeżeń do inwestycji ponieważ inwestycja ta (montaż kominka) ze 
stanowiska konserwatorskiego traktowana jest jako dodatkowe wyposażenie wnętrza nie 
ingerujące w zabytkową substancję. Pomimo to urzędnik uznał taką opinię konserwatorską za 
niewystarczającą i zażądał w wezwaniu do usunięcia braków „opinii konserwatorskiej 
uznanej za wystarczającą”). 
 

Dlatego pomocnym byłoby wskazanie przez Urząd Wojewódzki, który z poniższych 
sposobów postępowania jest właściwy: 

• możliwość pierwsza - „kompletność” opinii, uzgodnień, pozwoleń i innych 
dokumentów wymaganych przepisami szczególnymi – winna być kontrolowana na 
etapie formalnego sprawdzania wniosku, w oparciu o art. 33 ust. 2 pkt. 1 ustawy 
prawo budowlane i art. 64 § 2 k.p.a. 
(wówczas przy braku opinii urzędnik wzywa wnioskodawcę o opinię „wezwaniem do 
usunięciu braków” i w sytuacji niemożności sprostania wymaganiom sprawa 
pozostawiana jest bez rozpoznania, bez prawa do zaskarżenia do wyższej instancji) 

• możliwość druga - „kompletność” opinii, uzgodnień, pozwoleń i innych 
dokumentów wymaganych przepisami szczególnymi - winna być kontrolowana na 
etapie merytorycznego sprawdzania wniosku, w oparciu o art. 35 ust. 1 pkt 3 ustawy  
(wówczas przy braku opinii urzędnik „postanowieniem” nakłada na wnioskodawcę 
obowiązek przedłożenia opinii i w sytuacji bezskutecznego upływu terminu 
wydawana jest decyzja o odmowie zatwierdzenia projektu budowlanego i udzielenia 
pozwolenia na budowę, z prawem do zaskarżenia do wyższej instancji) 
 

Problem nr 2 
Kolejne niejasności pojawiają się podczas składania oświadczeń o prawie do 
dysponowania nieruchomościami na cele budowlane. 
Wątpliwości pojawiają się przede wszystkim podczas wypełniania druków oświadczeń o 
prawie do dysponowania nieruchomościami na cele budowlane. 
(Urzędy często wzywają wnioskodawców „wezwaniem do usunięciu braków” do przedłożenia 
oświadczeń o prawie do dysponowania nieruchomością na cele budowlane wypełnionych 
„ściśle z treścią druku oświadczenia” przy czym „ściśle” oznacza dostosowanie się do 
różnych oczekiwań różnych urzędników) 
 

Ponadto, wątpliwości pojawiają się także w sytuacjach, w których projektowana inwestycja 
realizowana jest na terenie własnym inwestora a działka inwestora sąsiaduje z gminną działką 
drogową, zapewniającą dojazd do działki inwestora. 
(W takich sprawach jak wyżej, pomimo iż przykładowo projektowany wjazd mieści się w 
całości na działce własności inwestora i inwestycja nie obejmuje swoim zakresem 
przebudowy drogi gminnej - urzędy wzywają wnioskodawców „wezwaniem do usunięciu 
braków” do przedłożenia oświadczenia o prawie do dysponowania nieruchomością na cele 
budowlane w zakresie gminnej działki drogowej, z której będzie realizowany wjazd na teren 
inwestycji.) 
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Dlatego pomocnym byłoby ustalenie przez Urząd Wojewódzki: 
• wzorów prawidłowo wypełnionych druków oświadczeń o prawie do dysponowania 

nieruchomościami na cele budowlane, odnoszących się do najczęściej występujących 
przypadków, takich w których: 
- wnioskodawca to grupa kilku osób 
- inwestycja prowadzona jest na kilku działkach 
- działka jest współwłasnością i konieczna jest zgoda wszystkich współwłaścicieli na 

wykonywanie robót budowlanych 
- prawo do dysponowania nieruchomością wynika z: 

- użytkowania wieczystego 
- trwałego zarządu 
- ograniczonego prawa rzeczowego 
- stosunku zobowiązaniowego 

- inwestycja prowadzona będzie w budynku wielorodzinnym: 
- w wydzielonym samodzielnym lokalu mieszkalnym 
- w częściach „wspólnych” budynku 
- w lokalu „własnościowym” spółdzielni mieszkaniowej 
- w mieszkaniu lokatorskim 

• czy inwestor musi posiadać prawo do dysponowania działką drogową na cele 
budowlane w sytuacji, w której na działce drogowej nie będzie realizowana 
inwestycja, natomiast z tej działki drogowej „realizowany będzie wjazd na teren 
inwestycji” 

 
Problem nr 3 
Często niejasności pojawiają się przy ustalaniu czy dla zamierzenia inwestycyjnego 
wymagana jest decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. 
Wątpliwości pojawiają się zwłaszcza przy projektowaniu przebudów istniejących obiektów, 
w ramach których następuje zmiana położenia ścian wewnętrznych lub układu okien czy też 
drzwi, bez zmiany parametrów ustalanych w decyzjach o warunkach zabudowy, takich jak: 
linia zabudowy, wskaźnik powierzchni zabudowy do powierzchni działki, szerokość i 
wysokość elewacji frontowej oraz geometria dachu. 
 

Wątpliwości pojawiają się także przy projektowaniu zmiany sposobu wykorzystania 
niektórych pomieszczeń w istniejących obiektach, bez zmiany ich zasadniczej funkcji, 
przykładowo: 

- w istniejącym budynku usługowym planowana jest zmiana charakteru usługi 
- w istniejącym budynku mieszkalnym wielorodzinnym adaptowane jest nieużytkowe 

poddasze na dodatkowe mieszkanie 
- w istniejącym budynku mieszkalnym jednorodzinnym planowane jest wykorzystanie 

części pomieszczeń na nieuciążliwe usługi o powierzchni całkowitej nieprzekraczającej 
30% powierzchni całkowitej budynku 
 

(Przykład nadesłany przez Architekta - wydana została decyzji o ustaleniu warunków 
zabudowy, chociaż inwestycja obejmowała jedynie: 

-wprowadzenie ścianek działowych 
- wprowadzenie okien w miejsce bram wjazdowych i wyjazdowych 
- przebudowę małych okien na elewacji tylnej na okna typowe do pomieszczeń biurowych 
- wprowadzenie dodatkowego wejścia do budynku w miejsce bramy wjazdowej 
- zmianę sposobu użytkowania pomieszczeń przeznaczonych do oględzin pojazdów na 

pomieszczenia biurowe w istniejącym budynku usługowym) 
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Dlatego pomocnym byłoby wskazanie przez Urząd Wojewódzki: 
• czy w sytuacji przebudowy istniejącego obiektu, w ramach, której następuje zmiana 

położenia ścian wewnętrznych, bez zmiany parametrów ustalanych w decyzjach o 
warunkach zabudowy, takich jak: linia zabudowy, wskaźnik powierzchni zabudowy 
do powierzchni działki, szerokość i wysokość elewacji frontowej oraz geometria 
dachu – konieczna jest decyzja o ustaleniu warunków zabudowy 

• czy w sytuacji przebudowy istniejącego obiektu, w ramach której następuje zmiana 
układu okien czy też drzwi, bez zmiany parametrów ustalanych w decyzjach o 
warunkach zabudowy, takich jak: linia zabudowy, wskaźnik powierzchni zabudowy 
do powierzchni działki, szerokość i wysokość elewacji frontowej oraz geometria 
dachu – konieczna jest decyzja o ustaleniu warunków zabudowy 

• czy w sytuacji zmiany sposobu wykorzystania niektórych pomieszczeń w 
istniejących obiektach, bez zmiany ich zasadniczej funkcji - konieczna jest decyzja o 
ustaleniu warunków zabudowy 
 

Problem nr 4 
Wielokrotnie niejasności pojawiają się przy ustalaniu zakresu i formy projektu 
budowlanego. 
- Pierwsza grupa wątpliwości pojawia się przy projektowaniu niewielkich obiektów o 
prostych i powszechnie znanych rozwiązaniach takich jak np: domy jednorodzinne, budynki 
gospodarcze, proste budynki garażowe kilku stanowiskowe - ze względu na art. 34. ust. 2. 
ustawy prawo budowlane stanowiący, że „zakres i treść projektu budowlanego powinny być 
dostosowane do specyfiki i charakteru obiektu oraz stopnia skomplikowania robót 
budowlanych” oraz § 12.1. i § 7.1. rozporządzenia w sprawie szczegółowego zakresu i formy 
projektu budowlanego według których – wymaganie przedstawienia instalacji na części 
rysunkowej projektu co najmniej w formie odpowiednio opisanych schematów winno być 
zależne od specyfiki i charakteru obiektu 
 

- Druga grupa wątpliwości pojawiają się podczas projektowania przebudów budynków w 
ramach, których nie następuje zmiana zagospodarowania terenu, tzn. budynki nie zmieniają 
się w swoim obrysie 
 
- Trzeci rodzaj wątpliwości pojawia się podczas oprawiania dokumentacji. 
 
Dlatego pomocnym byłoby wskazanie przez Urząd Wojewódzki: 

• czy w sytuacji projektowania np. domu jednorodzinnego lub niewielkich 
obiektów – wymagany jest schemat instalacji wewnętrznych 

• czy w sytuacji, gdy przebudowa budynku w ramach, której nie następuje zmiana 
zagospodarowania terenu, tzn budynek nie zmienia się w swoim obrysie, 
uzasadnionym jest żądanie przez administrację projektu zagospodarowania działki 
sporządzonego na mapie do celów projektowych wykonanej przez uprawnionego 
geodetę? 

• jakie formy oprawy projektu budowlanego uznawane mogą być za 
uniemożliwiające dekompletację 

 
 

Rada MpOIA 


