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Rada Matopolskiej Okregowej Izby Architektéw dziekuje w imieniu wszystkich architektdw za
zaproszenie na spotkanie instruktaiowo-szkoleniowe organizowane dniu B grudnia 2010 r., w
siedzibie Malopolskiego Urzedu Wojewddzkiego w Tarnowie, przez Wydziat Infrastruktury
Matopolskiego Urzedu Wojewddzkiego w Krakowie, dla pracownikéw urzedéw miast na prawach
powiatu i starostw wojewodztwa matopolskiego, wykonujgcych zadania z zakresu administracji
architektoniczno-budowlanej.

Nawigzujgc do ustaler podjetych w dniu 12.05.2010 r. podczas spotkania Pana Stanistawa
Kracika Wojewody Matopolskiego z przedstawicielami Matopolskiej Okregowej lzby Architektéw oraz
poiniejszej korespondencji a takze rozméw prowadzonych podczas spotkan konsultacyjnych - Rada
MpOIA przedstawia (w zafgczeniu) cztery rodzaje najczescie] pojawiajgcych sie watpliwosci
prawnych, pojawiajgcych sie przy sktadaniu wnioskéw o wydanie pozwolenia na budowe.

Wszystkie przedstawione w zatgczniku problemy prawne zgloszone zostaly Radzie MpOIA przez
architektow, cztonkdw nasze] lzby.

Poniewai spotkanie instruktaiowo-szkoleniowe bedzie znakomits okazja do oméwienia
wszystkich watpliwosci natury prawnej, uprzejmie prosimy o wyjasnienie podczas planowanego
szkolenia, wszystkich czterech zgtoszonych przez architektéw zagadnien.

Mamy nadzieje, ze zgodne z przyjetymi wczesniej ustaleniami, pisemne wnioski ze spotkania
zawierajgce odpowiedzi na nurtujgce nas problemy - przekazane zostang nasze] lzbie celem
publikacji.

Z powaianiem

Przewodniczgcy Rady
Matopolskie] Okregpwe] lzby Architektow

arch. Borystaw Czargk
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Zalgeznik do pisma Rady MpOIA

Problem nr 1

Znaczna czgSé niejasnosci pojawia si¢ podezas kompletowania opinii, uzgodnien,
pozwolen i innych dokumentéw wymaganych przepisami szezegélnymi.

Watpliwosci pojawiaja si¢ zwlaszcza w sytuacji, w ktérej przepisy prawa nie wskazujg
jednoznacznie na .wymagalno$é” uzyskania przez Inwestorow opinii dotyczacych
projektowanych inwestycji a urzednicy zadajq ich dostarczenia.

(Przyklad nadestany przez Architekta: Konserwator Wojewédzki Zabytkéw jednoznacznie
napisal, ze nie zglasza zastrzezen do inwestycji poniewaz inwestycja ta (montaz kominka) ze
stanowiska konserwatorskiego raktowana jest jako dodatkowe wyposazenie wnetrza nie
ingerujqce w zabytkowq substancje. Pomimo to urzednik uznal takq opinie konserwatorskq za
niewystarczajqeq i zazqdal w wezwaniu do usuniecia brakéw , opinii konserwatorskiej
uznanej za wystarczajgeq”).

Dlatego pomocnym byloby wskazanie przez Urzad Wojewddzki, ktory z poniiszych
sposobéw postepowania jest wlasciwy:

¢ mozliwos¢ pierwsza - ,kompletno$¢” opinii, uzgodnien, pozwoler i innych
dokumentéw wymaganych przepisami szczegélnymi — winna by¢ 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.

(wowczas przy braku opinii urzgdnik wzywa wnioskodawce o opini¢ ,.wezwaniem do
usunigeiu  brakéw™ i w sytuacji niemoznosci sprostania wymaganiom sprawa
pozostawiana jest bez rozpoznania, bez prawa do zaskarzenia do wyzszej instancii)

* mozliwosé druga -  kompletno$¢” opinii, uzgodnien, pozwoleri i innych
dokumentéw wymaganych przepisami szczeg6lnymi - winna by¢ kontrolowana na
etapie merytorycznego sprawdzania wniosku, w oparciu o art, 35 ust. 1 pkt 3 ustawy
(wowcezas przy braku opinii urzednik ,,postanowieniem” naklada na wnioskodawce
obowiazek przedlozenia opinii i w sytuacji bezskutecznego uplywu terminu
wydawana jest decyzja o odmowie zatwierdzenia projektu budowlanego i udzielenia
pozwolenia na budowe, z prawem do zaskarzenia do wyzszej instancii)

Problem nr 2

Kolejne niejasnosci pojawiaja si¢ podezas skladania oSwiadezen o prawie do
dysponowania nieruchomos$ciami na cele budowlane.

Watpliwosci pojawiaja si¢ przede wszystkim podczas wypelniania drukéw oéwiadezen o
prawie do dysponowania nieruchomosciami na cele budowlane.

(Urzedy czesto wzywajq wnioskodaweow ., wezwaniem do usunieciu brakéw” do przedlozenia
oswiadczen o prawie do dysponowania nieruchomosciq na cele budowlane wypetnionych
.Scisle z tresciq druku oswiadczenia” przy czym ,$cisle” oznacza dostosowanie sie do
roznych oczekiwan roznych urzednikéw)

Ponadto, watpliwosci pojawiaja si¢ takze w sytuacjach, w ktorych projektowana inwestycja
realizowana jest na terenie wlasnym inwestora a dzialka inwestora sgsiaduje z gminng dziatka
drogowa, zapewniajaca dojazd do dzialki inwestora.

(W takich sprawach jak wyzej, pomimo iz przykladowo projektowany wjazd miesci sie w
caloSci na dzialce wiasnosci inwestora i inwestycja nie obejmuje swoim zakresem
przebudowy drogi gminnej - urzedy wzywajq wnioskodawcow . wezwaniem do usunieciu
brakéw” do przedlozenia oswiadczenia o prawie do dysponowania nieruchomosciq na cele
budowlane w zakresie gminnej dzialki drogowej, = ktérej bedzie realizowany wjazd na teren
inwestycji,)




Dlatego pomocnym byloby ustalenie przez Urzad Wojewaddzki:

* wzoréw prawidlowo wypelnionych drukéw oswiadczen o prawie do dysponowania
nieruchomosciami na cele budowlane, odnoszacych si¢ do najczesciej wystepujacych
przypadkéw, takich w ktorych:

- wnioskodawca to grupa kilku oséb
- inwestycja prowadzona jest na kilku dziatkach
- dzialka jest wspélwlasnoscia i konieczna jest zgoda wszystkich wspotwlascicieli na
wykonywanie rob6t budowlanych
- prawo do dysponowania nieruchomoscia wynika z:
- uzytkowania wieczystego
- trwalego zarzadu
- OZraniczZonego prawa rzeczowego
- stosunku zobowigzaniowego
- inwestycja prowadzona bedzie w budynku wielorodzinnym:
- w wydzielonym samodzielnym lokalu mieszkalnym
- w czgsciach ,,wspdlnych” budynku
- w lokalu , wlasnosciowym™ spoldzielni mieszkaniowej
- w mieszkaniu lokatorskim

* czy inwestor musi posiada¢ prawo do dysponowania dzialka drogowa na cele
budowlane w sytuacji, w ktérej na dzialce drogowej nie bedzie realizowana
inwestycja, natomiast z tej dzialki drogowej ,realizowany bedzie wjazd na teren
inwestycji”

Problem nr 3

Czg¢sto niejasnosci pojawiaja si¢ przy ustalaniu czy dla zamierzenia inwestycyjnego
wymagana jest decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

Watpliwosci pojawiajq si¢ zwlaszeza przy projektowaniu przebudéw istniejacych obiektow,
w ramach ktérych nastg¢puje zmiana polozenia scian wewngtrznych lub ukladu okien czy tez
drzwi, bez zmiany parametréw ustalanych w decyzjach o warunkach zabudowy, takich jak:
linia zabudowy, wskaZnik powierzchni zabudowy do powierzchni dzialki, szeroko$é i
wysokos¢ elewacji frontowej oraz geometria dachu.

Watpliwosci pojawiaja si¢ takze przy projektowaniu zmiany sposobu wykorzystania
niektérych pomieszczen w istniejacych obiektach, bez zmiany ich zasadniczej funkeji,
przyktadowo:
- W istniejagcym budynku ustugowym planowana jest zmiana charakteru ustugi
- W istniejacym budynku mieszkalnym wielorodzinnym adaptowane jest nieuzytkowe
poddasze na dodatkowe mieszkanie
- W istniejacym budynku mieszkalnym jednorodzinnym planowane jest wykorzystanie
czgsci pomieszezen na nieucigzliwe ustugi o powierzchni catkowitej nieprzekraczajacej
30% powierzchni catkowitej budynku

(Przyklad nadestany przez Architekta - wydana zostala decyzji o ustaleniv warunkéw
zabudowy, chociaz inwestycja obejmowala jedynie:
-wprowadzenie Scianek dzialowych
- wprowadzenie okien w miejsce bram wjazdowych i wyjazdowych
- przebudowe malych okien na elewacyi tylnej na okna typowe do pomieszczen biurowych
- wprowadzenie dodatkowego wejscia do budynku w miejsce bramy wjazdowej
- zmian¢ sposobu uzytkowania pomieszczen przeznaczonych do ogledzin pojazdéw na

pomieszczenia biurowe w istniejgcym budvnku ustugowym)



Dlatego pomoenym byloby wskazanie przez Urzgd Wojewddzki:

® czy w sytuacji przebudowy istniejacego obiektu, w ramach, ktérej nastepuje zmiana
polozenia $cian wewnetrznych, bez zmiany parametréw ustalanych w decyzjach o
warunkach zabudowy, takich jak: linia zabudowy, wskaZnik powierzchni zabudowy
do powierzchni dziatki, szerokos¢ i wysoko$é elewacji frontowej oraz geometria
dachu — konieczna jest decyzja o ustaleniu warunkéw zabudowy

* czy w sytuacji przebudowy istniejacego obiektu, w ramach ktérej nastepuje zmiana
ukladu okien czy tez drzwi, bez zmiany parametréw ustalanych w decyzjach o
warunkach zabudowy, takich jak: linia zabudowy, wskaznik powierzchni zabudowy
do powierzchni dziatki, szeroko$¢ i wysokosé elewacji frontowej oraz geometria
dachu — konieczna jest decyzja o ustaleniu warunkéw zabudowy

® czy w sytuacji zmiany sposobu wykorzystania nicktérych pomieszczen w
istniejacych obiektach, bez zmiany ich zasadniczej funkeji - konieczna jest decyzja o
ustaleniu warunk6w zabudowy

Problem nr 4

Wielokrotnie niejasnosci pojawiaja sie przy ustalaniu zakresu i formy projektu
budowlanego.

- Pierwsza grupa watpliwosci pojawia si¢ przy projektowaniu niewielkich obiektéw o
prostych i powszechnie znanych rozwiazaniach takich jak np: domy jednorodzinne, budynki
gospodarcze, proste budynki garazowe kilku stanowiskowe - ze wzgledu na art. 34. ust. 2.
ustawy prawo budowlane stanowigcy, ze ..zakres i tres¢ projektu budowlanego powinny byé
dostosowane do specyfiki i charakteru obiektu oraz stopnia skomplikowania robét
budowlanych” oraz § 12.1. i § 7.1. rozporzadzenia w sprawie szczegolowego zakresu i formy
projektu budowlanego wedlug ktérych — wymaganie przedstawienia instalacji na czedei
rysunkowej projektu co najmniej w formie odpowiednio opisanych schematéw winno by¢
zalezne od specyfiki i charakteru obiektu

- Druga grupa watpliwosci pojawiajg si¢ podczas projektowania przebudéw budynkow w
ramach, ktérych nie nastgpuje zmiana zagospodarowania terenu, tzn. budynki nie zmieniajg
si¢ w swoim obrysie

- Trzeci rodzaj watpliwosci pojawia si¢ podczas oprawiania dokumentacii.

Dlatego pomocnym byloby wskazanie przez Urzad Wojew6dzki:

* czy w sytuacji projektowania np. domu jednorodzinnego lub niewielkich
obiektéw — wymagany jest schemat instalacji wewnetrznych

* czy w sytuacji, gdy przebudowa budynku w ramach, ktérej nie nastepuje zmiana
zagospodarowania terenu, tzn budynek nie zmienia sie w swoim obrysie,
uzasadnionym jest zadanie przez administracj¢ projektu zagospodarowania dziatki
sporzadzonego na mapie do _celéw projektowych wykonanej przez uprawnionego
geodete?

* jakie formy oprawy projektu budowlanego uznawane mogg byé za
uniemozliwiajace dekompletacje

Rada MpOIA




Zalacznik do pisma Rady MpOIA

Problem nr 1

Znaczna czeS¢ niejasnosci pojawia si¢ podczas kompletowania opinii, uzgodnien,
pozwolen i innych dokumentow wymaganych przepisami szczegolnymi.

Watpliwosci pojawiaja sie¢ zwlaszcza w sytuacji, w ktorej przepisy prawa nie wskazuja
jednoznacznie na ,,wymagalno$¢” uzyskania przez Inwestoréw opinii dotyczacych
projektowanych inwestycji a urzednicy zadaja ich dostarczenia.

(Przyktad nadestany przez Architekta: Konserwator Wojewodzki Zabytkow jednoznacznie
napisat, ze nie zglasza zastrzezen do inwestycji poniewaz inwestycja ta (montaz kominka) ze
stanowiska konserwatorskiego traktowana jest jako dodatkowe wyposazenie wnetrza nie
ingerujgce w zabytkowq substancje. Pomimo to urzednik uznat takq opinie¢ konserwatorskq za
niewystarczajqcq i zazgdal w wezwaniu do usuniecia brakow ,, opinii konserwatorskiej
uznanej za wystarczajgcq”).

Dlatego pomocnym byloby wskazanie przez Urzad Wojewodzki, ktory z ponizszych
sposobow postepowania jest wlasciwy:

* mozliwos¢ pierwsza - ,kompletno$¢” opinii, uzgodnien, pozwolen 1 innych
dokumentéw wymaganych przepisami szczegdlnymi — winna by¢ 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.

(woéwczas przy braku opinii urzednik wzywa wnioskodawce o opini¢ ,,wezwaniem do
usuni¢ciu brakoOw” 1 w sytuacji niemozno$ci sprostania wymaganiom sprawa
pozostawiana jest bez rozpoznania, bez prawa do zaskarzenia do wyzszej instancji)

* mozliwos¢ druga - L kompletno$¢” opinii, uzgodnien, pozwolen i innych
dokumentéw wymaganych przepisami szczeg6lnymi - winna by¢ kontrolowana na
etapie merytorycznego sprawdzania wniosku, w oparciu o art. 35 ust. 1 pkt 3 ustawy
(wéwcezas przy braku opinii urzednik ,,postanowieniem” naktada na wnioskodawce
obowigzek przedtozenia opinii i w sytuacji bezskutecznego uptywu terminu
wydawana jest decyzja o odmowie zatwierdzenia projektu budowlanego i udzielenia
pozwolenia na budowg, z prawem do zaskarzenia do wyzszej instancji)

Problem nr 2

Kolejne niejasnosci pojawiaja si¢ podczas skladania oSwiadczen o prawie do
dysponowania nieruchomosciami na cele budowlane.

Watpliwos$ci pojawiaja si¢ przede wszystkim podczas wypetniania drukéw oswiadczen o
prawie do dysponowania nieruchomos$ciami na cele budowlane.

(Urzedy czesto wzywajq wnioskodawcow ,, wezwaniem do usunieciu brakow” do przedtozenia
oswiadczen o prawie do dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane wypetnionych
,Scisle z trescig druku osSwiadczenia” przy czym ,scisle” oznacza dostosowanie si¢ do
roznych oczekiwan roznych urzednikow)

Ponadto, watpliwosci pojawiaja si¢ takze w sytuacjach, w ktorych projektowana inwestycja
realizowana jest na terenie wlasnym inwestora a dziatka inwestora sasiaduje z gminng dziatkg
drogowa, zapewniajacg dojazd do dziatki inwestora.

(W takich sprawach jak wyzZej, pomimo iz przyktadowo projektowany wjazd miesci si¢ w
catosci na dzialce wiasnosci inwestora i inwestycja nie obejmuje swoim zakresem
przebudowy drogi gminnej - urzedy wzywajq wnioskodawcow ,,wezwaniem do usunigciu
brakow” do przeditozenia oswiadczenia o prawie do dysponowania nieruchomosciq na cele
budowlane w zakresie gminnej dziatki drogowej, z ktorej bedzie realizowany wjazd na teren
inwestycji.)



Dlatego pomocnym byloby ustalenie przez Urzad Wojewodzki:

* wzordw prawidlowo wypekionych drukéw oswiadczen o prawie do dysponowania
nieruchomos$ciami na cele budowlane, odnoszacych si¢ do najczesciej wystepujacych
przypadkow, takich w ktorych:

- wnioskodawca to grupa kilku 0so6b
- inwestycja prowadzona jest na kilku dziatkach
- dziatka jest wspotwlasnoscia i konieczna jest zgoda wszystkich wspotwlascicieli na
wykonywanie robot budowlanych
- prawo do dysponowania nieruchomosciag wynika z:
- uzytkowania wieczystego
- trwalego zarzadu
- ograniczonego prawa rzeczowego
- stosunku zobowigzaniowego
- inwestycja prowadzona bedzie w budynku wielorodzinnym:
- w wydzielonym samodzielnym lokalu mieszkalnym
- w czg$ciach ,,wspolnych” budynku
- w lokalu ,,wlasnosciowym” spotdzielni mieszkaniowej
- w mieszkaniu lokatorskim

* czy inwestor musi posiada¢ prawo do dysponowania dzialka drogowa na cele
budowlane w sytuacji, w ktorej na dzialce drogowej nie bedzie realizowana
inwestycja, natomiast z tej dzialki drogowej ,,realizowany bedzie wjazd na teren
inwestycji”

Problem nr 3

Czesto niejasnosci pojawiaja si¢ przy ustalaniu czy dla zamierzenia inwestycyjnego
wymagana jest decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

Watpliwos$ci pojawiajg si¢ zwlaszcza przy projektowaniu przebuddw istniejagcych obiektow,
w ramach ktorych nastgpuje zmiana potozenia $cian wewnetrznych lub uktadu okien czy tez
drzwi, bez zmiany parametréw ustalanych w decyzjach o warunkach zabudowy, takich jak:
linia zabudowy, wskaznik powierzchni zabudowy do powierzchni dziatki, szeroko$¢ i
wysokos¢ elewacji frontowej oraz geometria dachu.

Watpliwosci pojawiaja si¢ takze przy projektowaniu zmiany sposobu wykorzystania
niektorych pomieszczen w istniejacych obiektach, bez zmiany ich zasadniczej funkcji,
przyktadowo:
- w istniejacym budynku ustugowym planowana jest zmiana charakteru ustugi
- w istniejagcym budynku mieszkalnym wielorodzinnym adaptowane jest nieuzytkowe
poddasze na dodatkowe mieszkanie
- w istniejacym budynku mieszkalnym jednorodzinnym planowane jest wykorzystanie
czesci pomieszczen na nieucigzliwe ushugi o powierzchni catkowitej nieprzekraczajace;j
30% powierzchni catkowitej budynku

(Przyktad nadestany przez Architekta - wydana zostata decyzji o ustaleniu warunkow
zabudowy, chociaz inwestycja obejmowata jedynie:
-wprowadzenie Scianek dziatowych
- wprowadzenie okien w miejsce bram wjazdowych i wyjazdowych
- przebudowe matych okien na elewacji tylnej na okna typowe do pomieszczen biurowych
- wprowadzenie dodatkowego wejscia do budynku w miejsce bramy wjazdowej
- zmiang sposobu uzytkowania pomieszczen przeznaczonych do ogledzin pojazdow na
pomieszczenia biurowe w istniejgcym budynku ustugowym)




Dlatego pomocnym byloby wskazanie przez Urzad Wojewddzki:

* czy w sytuacji przebudowy istniejacego obiektu, w ramach, ktorej nastepuje zmiana
potozenia §cian wewnetrznych, bez zmiany parametréw ustalanych w decyzjach o
warunkach zabudowy, takich jak: linia zabudowy, wskaznik powierzchni zabudowy
do powierzchni dziatki, szeroko$¢ i wysokos$¢ elewacji frontowej oraz geometria
dachu — konieczna jest decyzja o ustaleniu warunkéw zabudowy

* czy w sytuacji przebudowy istniejacego obiektu, w ramach ktorej nastepuje zmiana
uktadu okien czy tez drzwi, bez zmiany parametréw ustalanych w decyzjach o
warunkach zabudowy, takich jak: linia zabudowy, wskaznik powierzchni zabudowy
do powierzchni dziatki, szeroko$¢ i wysokos$¢ elewacji frontowej oraz geometria
dachu — konieczna jest decyzja o ustaleniu warunkéw zabudowy

* czy w sytuacji zmiany sposobu wykorzystania niektorych pomieszczen w
istniejacych obiektach, bez zmiany ich zasadniczej funkcji - konieczna jest decyzja o
ustaleniu warunkow zabudowy

Problem nr 4

Wielokrotnie niejasnosci pojawiaja si¢ przy ustalaniu zakresu i formy projektu
budowlanego.

- Pierwsza grupa watpliwosci pojawia si¢ przy projektowaniu niewielkich obiektow o
prostych i powszechnie znanych rozwiazaniach takich jak np: domy jednorodzinne, budynki
gospodarcze, proste budynki garazowe kilku stanowiskowe - ze wzgledu na art. 34. ust. 2.
ustawy prawo budowlane stanowiacy, ze ,,zakres i tres¢ projektu budowlanego powinny by¢
dostosowane do specyfiki i charakteru obiektu oraz stopnia skomplikowania robot
budowlanych” oraz § 12.1. 1 § 7.1. rozporzadzenia w sprawie szczegdlowego zakresu i formy
projektu budowlanego wedlug ktorych — wymaganie przedstawienia instalacji na czeSci
rysunkowej projektu co najmniej w formie odpowiednio opisanych schematéw winno by¢
zalezne od specyfiki i charakteru obiektu

- Druga grupa watpliwos$ci pojawiaja si¢ podczas projektowania przebudéw budynkow w
ramach, ktorych nie nastgpuje zmiana zagospodarowania terenu, tzn. budynki nie zmieniajg
si¢ w swoim obrysie

- Trzeci rodzaj watpliwo$ci pojawia si¢ podczas oprawiania dokumentacji.

Dlatego pomocnym byloby wskazanie przez Urzad Wojewodzki:

* czy w sytuacji projektowania np. domu jednorodzinnego lub niewielkich
obiektéow — wymagany jest schemat instalacji wewngtrznych

* czy w sytuacji, gdy przebudowa budynku w ramach, ktérej nie nastgpuje zmiana
zagospodarowania terenu, tzn budynek nie zmienia si¢ W swoim obrysie,
uzasadnionym jest zadanie przez administracj¢ projektu zagospodarowania dziatki
sporzadzonego na mapie do celéow projektowych wykonanej przez uprawnionego
geodete?

* jakie formy oprawy projektu budowlanego uznawane moga by¢ za
uniemozliwiajace dekompletacje

Rada MpOIA



