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Ustawa 

z dnia ééééééé.. r. 

Kodeks urbanistyczno-budowlany 
 

 

PREAMBUĞA 
 

W celu zapewnienia zr·wnowaŨonego rozwoju kraju, ğadu przestrzennego oraz prawnej 

ochrony przestrzeni, stanowiŃcej dobro wsp·lne i niezbywalny element dziedzictwa narodowego, 

stojŃc na gruncie poszanowania zasad demokratycznego paŒstwa prawnego, w tym 

konstytucyjnie chronionego prawa wğasnoŜci i roli samorzŃdu terytorialnego w gospodarowaniu 

przestrzeniŃ, 

w trosce o sprawne i bezpieczne inwestowanie, oparte na dialogu i wsp·ğpracy uczestnik·w 

procesu inwestycyjno-budowlanego, 

ze ŜwiadomoŜciŃ potrzeby porzŃdkowania prawa, 

stanowi siň, co nastňpuje: 

 

 

 

DZIAĞ I.  PRZEPISY OGčLNE  
 

ROZDZIAĞ 1. PRZEDMIOT REGULACJI  ORAZ OBJAśNIENIE PODSTAWOWYCH POJŇĹ 
 

Art. 1  

Kodeks urbanistyczno-budowlany, zwany dalej ĂKodeksemò, normuje sprawy: ksztağtowania i 

realizacji lokalnej polityki przestrzennej, przygotowania teren·w pod inwestycje, realizacji inwestycji, 

w tym inwestycji celu publicznego, utrzymania obiekt·w budowlanych, a takŨe organizacji i zasad 

dziağania organ·w administracji publicznej w tych dziedzinach. 

 

Art. 2  

Przepis·w Kodeksu nie stosuje siň: 

1) w zakresie rozstrzygniňĺ planistyczno-przestrzennych, do: 
a) teren·w zamkniňtych okreŜlonych przez Ministra Obrony Narodowej oraz ministra 

wğaŜciwego do spraw wewnňtrznych, 

b) obszar·w morskich,  

2) w zakresie projektowania, budowy, utrzymania i rozbi·rki obiekt·w budowlanych, do: 

a) wyrobisk g·rniczych w g·rotworach, 

b) podziemnych muze·w g·rniczych, 

3) do scalania i podziağu grunt·w rolnych i leŜnych. 

 

Art. 3  

UŨyte w Kodeksie pojňcia oznaczajŃ: 

1) akt planowania przestrzennego ï studium uwarunkowaŒ i kierunk·w zagospodarowania 

przestrzennego gminy, miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego oraz 

miejscowe przepisy urbanistyczne; 

2) budowa ï wykonywanie obiektu budowlanego w okreŜlonym miejscu, a takŨe odbudowň, 

rozbudowň oraz nadbudowň tego obiektu; 

3) budowla ï obiekt budowlany niebňdŃcy budynkiem albo obiektem mağej architektury, w 

szczeg·lnoŜci wolno stojŃce obiekty i urzŃdzenia infrastruktury technicznej, obiekty 

przemysğowe, budowle ziemne, hydrotechniczne, zbiorniki; 

4) budynek ï obiekt budowlany zwiŃzany z gruntem, wydzielony z przestrzeni za pomocŃ 

przegr·d budowlanych oraz posiadajŃcy fundamenty i dach; 
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5) infrastruktura spoğeczna ï obiekty budowlane uŨytkowane w celu prowadzenia usğug 

spoğecznych lub kulturalnych, w szczeg·lnoŜci w zakresie bezpieczeŒstwa, oŜwiaty i 

nauki, sportu, opieki spoğecznej i ochrony zdrowia, a takŨe tereny zieleni publicznej; 

6) infrastruktura techniczna ï infrastrukturň transportowŃ oraz sieci przesyğowe; 

7) infrastruktura transportowa - drogi, linie kolejowe, a takŨe instalacje, urzŃdzenia i obiekty 

niezbňdne do ich funkcjonowania, z wyğŃczeniem zjazd·w z dr·g publicznych; 

8) inwestycja ï przedsiňwziňcie, kt·rego przedmiotem jest prowadzenie rob·t budowlanych, 

inna zmiana zagospodarowania terenu lub jego czňŜci albo zmiana sposobu uŨytkowania 

obiektu budowlanego lub jego czňŜci; 

9) obiekt budowlany ï budynek, budowlň bŃdŦ obiekt mağej architektury, wraz z 

instalacjami zapewniajŃcymi moŨliwoŜĺ uŨytkowania obiektu zgodnie z jego 

przeznaczeniem, wzniesiony z uŨyciem wyrob·w budowlanych; 

10) obiekt mağej architektury ï niewielki obiekt, a w szczeg·lnoŜci: obiekt uŨytkowy sğuŨŃcy 

rekreacji codziennej i utrzymaniu porzŃdku, w tym piaskownicň, huŜtawkň, drabinkň, 

Ŝmietnik, ogrodzenie, wolno stojŃcy obiekt infrastruktury telekomunikacyjnej, w tym 

kabinň telefonicznŃ, szafň, sğupek telekomunikacyjny, parkometr; obiekt kultu 

religijnego, w tym kapliczkň, krzyŨ przydroŨny, figurň oraz obiekt architektury 

ogrodowej, w tym przydomowŃ parterowŃ wiatň, altanň lub oranŨeriň, oczko wodne, 

posŃg, wodotrysk, zdr·j uliczny; 

11) obszar oddziağywania inwestycji ï  nieruchomoŜĺ gruntowŃ, na kt·rej projektowana i 

realizowana jest inwestycja oraz jej otoczenie w granicach, w jakich inwestycja ta 

prowadzi do ograniczeŒ w zagospodarowaniu teren·w wynikajŃcych z Kodeksu; 

12) obszar rozwoju zabudowy ï obszar wyznaczony w studium uwarunkowaŒ i kierunk·w 

zagospodarowania przestrzennego gminy, na kt·rym przewiduje siň lokalizacjň zabudowy 

wymagajŃcej realizacji niezbňdnej infrastruktury technicznej; 

13) obszar zabudowany ï obszar wyznaczony w studium uwarunkowaŒ i kierunk·w 

zagospodarowania przestrzennego gminy, na kt·rym przewiduje siň uzupeğnienie 

istniejŃcej zabudowy; 

14) obszar o ograniczonej zabudowie ï obszar wyznaczony w studium uwarunkowaŒ i 

kierunk·w zagospodarowania przestrzennego gminy, obejmujŃcy tereny znajdujŃce siň 

poza obszarem zabudowanym oraz rozwoju zabudowy; 

15) przebudowa ï wykonywanie rob·t budowlanych, w wyniku kt·rych nastňpuje zmiana 

parametr·w uŨytkowych lub technicznych istniejŃcego obiektu budowlanego, z 

wyjŃtkiem parametr·w charakterystycznych, takich jak: kubatura, powierzchnia 

zabudowy, wysokoŜĺ, dğugoŜĺ, szerokoŜĺ bŃdŦ liczba kondygnacji; w przypadku dr·g 

przebudowŃ jest takŨe zmiana charakterystycznych parametr·w w zakresie nie 

powodujŃcym zmiany granic pasa drogowego; 

16) remont ï prowadzenie w istniejŃcym obiekcie budowlanym rob·t budowlanych 

polegajŃcych na odtworzeniu stanu pierwotnego, niestanowiŃcych bieŨŃcej konserwacji, z 

dopuszczeniem do stosowania wyrob·w budowlanych innych niŨ uŨyto w stanie 

pierwotnym; 

17) roboty budowlane ï budowň, przebudowň, remont lub rozbi·rkň obiektu budowlanego; 

18) sieci przesyğowe ï ciŃgi drenaŨowe, instalacje, urzŃdzenia techniczne i obiekty sğuŨŃce do 

przesyğania lub dystrybucji pğyn·w, pary, gaz·w i energii elektrycznej, sieci 

telekomunikacyjne oraz inne urzŃdzenia podobne, a takŨe obiekty i urzŃdzenia niezbňdne 

do ich funkcjonowania, z wyğŃczeniem przyğŃczy; 

19) teren zamkniňty ï teren okreŜlony ze wzglňdu na obronnoŜĺ lub bezpieczeŒstwo paŒstwa, 

na zasadach okreŜlonych w przepisach odrňbnych; 

20) wskaŦnik intensywnoŜci zabudowy ï stosunek ğŃcznej powierzchni kondygnacji 

naziemnych, liczonej po obrysie zewnňtrznym budynku, do powierzchni nieruchomoŜci 

gruntowej; 

21) wskaŦnik powierzchni biologicznie czynnej ï stosunek gruntu rodzimego pokrytego 

roŜlinnoŜciŃ lub wodŃ do powierzchni nieruchomoŜci gruntowej. 
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ROZDZIAĞ 2. ZASADY OGčLNE 
 

Art. 4  

Zr·wnowaŨony rozw·j i ğad przestrzenny stanowiŃ podstawň ksztağtowania i realizacji lokalnej 

polityki przestrzennej oraz prowadzenia procesu inwestycyjno-budowlanego. 

 

Art. 5  

Ä 1. Ksztağtowanie i realizacja lokalnej polityki przestrzennej oraz prowadzenie procesu 

inwestycyjno-budowlanego przebiegajŃ z poszanowaniem wartoŜci prawnie chronionych, w tym 

Ũycia, zdrowia i bezpieczeŒstwa ludzi, bezpieczeŒstwa paŒstwa, a takŨe Ŝrodowiska, krajobrazu, 

dziedzictwa kulturowego, zabytk·w i d·br kultury wsp·ğczesnej, prawa wğasnoŜci oraz walor·w 

ekonomicznych przestrzeni. 

Ä 2. W lokalnej polityce przestrzennej oraz w procesie inwestycyjno-budowlanym uwzglňdnia siň 

w szczeg·lnoŜci: wymogi architektury i urbanistyki, wymogi techniczno-budowlane oraz zasady 

wiedzy urbanistyczno-architektonicznej i technicznej. 

 

Art. 6  

KsztağtujŃc i realizujŃc lokalnŃ politykň przestrzennŃ oraz podejmujŃc dziağania w procesie 

inwestycyjno-budowlanym, organy administracji publicznej waŨŃ wartoŜci i sprzeczne interesy, a 

kiedy przemawia za tym charakter sprawy, dziağania wğadcze poprzedzajŃ negocjacjami. 

 

Art. 7  

Ä 1. Ksztağtowanie i realizacja lokalnej polityki przestrzennej oraz prowadzenie procesu 

inwestycyjno-budowlanego nastňpujŃ na podstawie i w granicach ustaw oraz akt·w planowania 

przestrzennego, okreŜlajŃcych status prawno-przestrzenny nieruchomoŜci. 

Ä 2. Ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego albo miejscowych 

przepis·w urbanistycznych wraz z przepisami Kodeksu i przepisami odrňbnymi ksztağtujŃ spos·b 

wykonywania prawa wğasnoŜci nieruchomoŜci. 

 

Art. 8  

Ä 1. Przeznaczenie terenu oraz okreŜlenie warunk·w jego zagospodarowania i zabudowy 

nastňpuje w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego.  

Ä 2. OkreŜlenie istniejŃcej funkcji oraz warunk·w zagospodarowania i zabudowy terenu moŨe 

nastŃpiĺ w miejscowych przepisach urbanistycznych. 

Ä 3. Na obszarze, na kt·rym nie obowiŃzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego 

albo miejscowe przepisy urbanistyczne, okreŜlenie istniejŃcej funkcji terenu, warunk·w jego 

zagospodarowania i zabudowy nastňpuje na zasadach i w trybie okreŜlonym w dziale IV.  

 

Art. 9  

Ä 1. Realizacja inwestycji wymaga zgody wğaŜciwego organu administracji publicznej, z 

wyjŃtkiem przypadk·w okreŜlonych w Kodeksie. 

Ä 2. W przypadkach okreŜlonych w przepisach odrňbnych, realizacji inwestycji wymaga 

przeprowadzenia oceny oddziağywania na Ŝrodowisko lub obszar Natura 2000. 

 

Art. 10  

KaŨdy ma prawo do ochrony interesu prawnego w procesie inwestycyjno-budowlanym, na zasadach i 

w trybie okreŜlonych w Kodeksie oraz przepisach odrňbnych. 

 

ROZDZIAĞ 3. OCHRONA WARTOśCI PRAWNIE CHRONIONYCH  
 

Art. 11  

Ochrona wartoŜci prawnie chronionych jest obowiŃzkiem uczestnik·w procesu inwestycyjno-

budowlanego. 
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Art. 12  

Ograniczenia w przeznaczeniu terenu, warunkach jego zagospodarowania i zabudowy ze wzglňdu na 

wartoŜci prawnie chronione mogŃ byĺ wprowadzane w miejscowym planie zagospodarowania 

przestrzennego, a ograniczenia w zagospodarowaniu terenu i jego zabudowie w miejscowych 

przepisach urbanistycznych. 

 

Art. 13  

Ä 1. Ze wzglňdu na wartoŜci prawnie chronione organy administracji publicznej, w zgodzie z 

zasadŃ proporcjonalnoŜci, mogŃ w szczeg·lnoŜci: 

1) wywğaszczyĺ nieruchomoŜĺ; 

2) wprowadziĺ ograniczenia w zagospodarowaniu nieruchomoŜci, polegajŃce na okreŜleniu: 

a) zasad ksztağtowania formy architektonicznej obiekt·w budowlanych, parametr·w i 

wskaŦnik·w ksztağtowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym linii 

zabudowy, gabaryt·w obiekt·w budowlanych i wskaŦnik·w intensywnoŜci 

zabudowy, 

b) zasad i warunk·w scalenia i podziağu nieruchomoŜci. 

Ä 2. Z tego samego wzglňdu dopuszcza siň zakaz lub ograniczenie wykonywania rob·t 

budowlanych okreŜlonego rodzaju lub dokonywania zmiany zagospodarowania terenu lub sposobu 

uŨytkowania obiektu budowlanego. 

Ä 3. Przepisy Kodeksu nie wyğŃczajŃ moŨliwoŜci wprowadzenia, na podstawie przepis·w 

odrňbnych, innych ograniczeŒ w korzystaniu z nieruchomoŜci, niezwiŃzanych z przeznaczeniem 

nieruchomoŜci lub realizacjŃ inwestycji, w tym ograniczeŒ niezbňdnych dla likwidacji nagğych 

zagroŨeŒ, prowadzenia akcji ratowniczych oraz dziağaŒ zwiŃzanych z bezpieczeŒstwem lub 

obronnoŜciŃ. 

 

ROZDZIAĞ 4. WYMOGI SPOĞECZNO-EKONOMICZNE LOKALNEJ  POLITYKI 

PRZESTRZENNEJ ORAZ PROCESU INWESTYCYJNO-BUDOWLANEGO  
 

Art. 14  

W celu tworzenia warunk·w do racjonalnego i ekonomicznie uzasadnionego zaspakajania potrzeb 

spoğecznoŜci lokalnej, organy gminy zapewniajŃ skoordynowany rozw·j przestrzenny gminy, z 

uwzglňdnieniem jej ponadlokalnych powiŃzaŒ. 

 

Art. 15  

Ä 1. W ustaleniach akt·w planowania przestrzennego uwzglňdnia siň moŨliwoŜci i ograniczenia 

wynikajŃce z akt·w planowania strategicznego, w szczeg·lnoŜci budŨetu gminy oraz wieloletniej 

prognozy finansowej. 

Ä 2. Potrzeby i moŨliwoŜci rozwoju przestrzennego powinny byĺ uwzglňdnione w polityce 

rozwoju gminy, w tym w budŨecie oraz wieloletniej prognozie finansowej. 

 

Art. 16  

Ä 1. Gmina, ksztağtujŃc i realizujŃc lokalnŃ politykň przestrzennŃ, dokonuje ocen i przeprowadza 

analizy spoğeczno-gospodarcze, w szczeg·lnoŜci analizy ekonomiczne i demograficzne, obejmujŃce 

procesy migracyjne oraz ocenň potrzeb inwestycyjnych.  

Ä 2. Oceny i analizy, o kt·rych mowa w Ä 1, opracowuje siň z uwzglňdnieniem wpğywu 

zagospodarowania gmin sŃsiednich na rozw·j przestrzenny gminy. 

Ä 3. KaŨda zmiana przeznaczenia terenu wymaga przeprowadzenia ekonomicznej analizy 

skutk·w tych dziağaŒ, w szczeg·lnoŜci w celu przeciwdziağania rozpraszaniu zabudowy. 

 

Art. 17  

Nie moŨna planowaĺ i realizowaĺ inwestycji bez zapewnienia realizacji niezbňdnej infrastruktury 

technicznej oraz podstawowej infrastruktury spoğecznej. 
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ROZDZIAĞ 5. SPOĞECZNA KONTROLA LOKALNEJ POLITYKI PRZESTRZENN EJ ORAZ 

PROCESU INWESTYCYJNO-BUDOWLANEGO  
 

Art. 18  

Ä 1. Ksztağtowanie i realizacja lokalnej polityki przestrzennej oraz prowadzenie procesu 

inwestycyjno-budowlanego sŃ jawne. 

Ä 2. Organy administracji publicznej sŃ zobowiŃzane do bieŨŃcego udostňpniania informacji o 

zamierzonych i realizowanych inwestycjach. 

 

Art. 19  

Ksztağtowanie i realizacja lokalnej polityki przestrzennej oraz prowadzenie procesu inwestycyjno-

budowlanego podlega kontroli spoğecznej. 

 

Art. 20  

Organy administracji publicznej dokonujŃ ocen stanu zagospodarowania przestrzennego i przekazujŃ 

je, wraz z propozycjami uzasadnionych zmian, do publicznej wiadomoŜci w formach i na zasadach 

okreŜlonych w Kodeksie oraz w przepisach odrňbnych. 

 

 

 

DZIAĞ II.  UCZESTNICY PROCESU INWESTYCYJNO - BUDOWLANEGO  
 

ROZDZIAĞ 1. INWESTOR 
 

Art. 21  

Ä 1. Inwestor ma prawo do realizacji inwestycji, z zachowaniem warunk·w okreŜlonych 

przepisami prawa.  

Ä 2. Nie moŨna zobowiŃzaĺ inwestora do speğnienia warunk·w nieprzewidzianych przepisami 

prawa. 
 

Art. 22  

Inwestor ma prawo dostňpu do infrastruktury technicznej, na zasadach okreŜlonych w Kodeksie i 

przepisach odrňbnych. 

 

Art. 23  

Inwestor ma prawo przeniesienia uprawnieŒ i obowiŃzk·w, wynikajŃcych z przepis·w prawa oraz 

akt·w indywidualnych wydanych na ich podstawie, na podmiot, kt·ry przyjmuje i speğnia warunki z 

nich wynikajŃce.  

 

Art. 24  

Ä 1. Inwestor ma obowiŃzek zapewniĺ, aby realizacja inwestycji przebiegağa zgodnie z 

przepisami prawa, w szczeg·lnoŜci z zasadami bezpieczeŒstwa i ochrony zdrowia oraz zasadami 

ochrony Ŝrodowiska. 

Ä 2. Do obowiŃzk·w inwestora naleŨy w szczeg·lnoŜci zapewnienie: 

1) opracowania projektu budowlanego; 

2) objňcia kierownictwa budowy przez kierownika budowy; 

3) opracowania planu bezpieczeŒstwa i ochrony zdrowia; 

4) odbioru etap·w budowy; 

5) nadzoru nad wykonywaniem rob·t budowlanych o wysokim stopniu skomplikowania 

przez osoby o odpowiednich kwalifikacjach zawodowych. 

Ä 3. Inwestor jest zwolniony z obowiŃzku, o kt·rym mowa w Ä 1, w zakresie w jakim powierzyğ 

realizacjň inwestycji osobom wykonujŃcym samodzielne funkcje techniczne w procesie inwestycyjno-

budowlanym. 
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Ä 4. Inwestor moŨe ustanowiĺ inspektora nadzoru technicznego. W przypadkach okreŜlonych w 

Kodeksie wğaŜciwy organ moŨe nağoŨyĺ obowiŃzek ustanowienia inspektora nadzoru technicznego.  

 

Art. 25  

Inwestor ma obowiŃzek partycypacji w kosztach realizacji infrastruktury technicznej.  

 

ROZDZIAĞ 2. GMINA  
 

Art. 26  

Ä 1. Gmina tworzy warunki dla realizacji inwestycji na swoim obszarze. W tym celu moŨe ustalaĺ 

przeznaczenie terenu oraz okreŜlaĺ warunki jego zagospodarowania i zabudowy. 

Ä 2. Gmina realizuje zadania, o kt·rych mowa w Ä 1, w szczeg·lnoŜci poprzez uchwalanie akt·w 

planowania przestrzennego, dokonywanie scaleŒ i podziağ·w nieruchomoŜci oraz realizacjň 

infrastruktury technicznej i spoğecznej. 

 

Art. 27  

Ä 1. Ksztağtowanie i realizacja polityki przestrzennej na obszarze gminy, w tym sporzŃdzanie i 

uchwalanie studium uwarunkowaŒ i kierunk·w zagospodarowania przestrzennego, miejscowych 

plan·w zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych przepis·w urbanistycznych, naleŨy do jej 

zadaŒ wğasnych. 

Ä 2. Do zadaŒ wğasnych gminy naleŨy wydawanie przyrzeczeŒ inwestycyjnych, o kt·rych mowa 

w dziale IV. 

 

Art. 28  

Ä 1. Projekt aktu planowania przestrzennego i przyrzeczenia inwestycyjnego opracowuje planista 

przestrzenny. Planista uczestniczy w procedurze sporzŃdzania aktu planowania przestrzennego. 

Ä 2. Planista przestrzenny ma obowiŃzek zgğoszenia zastrzeŨenia, w przypadku wprowadzenia do 

projektu aktu planowania przestrzennego ustaleŒ sprzecznych z prawem lub zasadami wiedzy 

zawodowej, w tym negatywnie wpğywajŃcych na ğad przestrzenny.  

Ä 3. Przepisy art. 29 Ä 2 i 3 stosuje siň odpowiednio. 

 

ROZDZIAĞ 3. OSOBY WYKONUJłCE SAMODZIELNE FUNKCJE TECH NICZNE W 

PROCESIE INWESTYCYJN O-BUDOWLANYM  
 

Art. 29  

Ä 1. Osobami wykonujŃcymi samodzielne funkcje techniczne w procesie inwestycyjnoï

budowlanym sŃ: projektant, kierownik budowy oraz inspektor nadzoru technicznego. 

Ä 2. Osoby, o kt·rych mowa w Ä 1, realizujŃ zadania zgodnie z zasadami etyki i wiedzy 

zawodowej. 

Ä 3. Zasady uzyskiwania uprawnieŒ zawodowych oraz zasady odpowiedzialnoŜci zawodowej 

okreŜlajŃ przepisy odrňbne. 

 

Art. 30  

Ä 1. Projektant sporzŃdza projekt budowlany. 

Ä 2. W przypadkach okreŜlonych w Kodeksie, projekt budowlany wymaga sprawdzenia przez 

innego projektanta.  

Ä 3. Projektant oraz projektant sprawdzajŃcy doğŃczajŃ do projektu budowlanego pisemne 

oŜwiadczenie o sporzŃdzeniu projektu budowlanego zgodnie z przepisami prawa oraz zasadami 

wiedzy zawodowej. 

 

Art. 31  

Ä 1. Projektant ma prawo wstňpu na teren budowy, dokonywania wpis·w do dziennika budowy, a 

takŨe ŨŃdania wstrzymania rob·t budowlanych prowadzonych niezgodnie z prawem lub 

zatwierdzonym projektem budowlanym. 
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Ä 2. Projektant ma obowiŃzek: 

1) dokonania analizy uwarunkowaŒ lokalizacyjnych oraz okreŜlenia obszaru oddziağywania 

inwestycji; 

2) zapewnienia udziağu w sporzŃdzeniu projektu budowlanego os·b posiadajŃcych 

uprawnienia w odpowiednich specjalnoŜciach; 

3) sporzŃdzenia informacji dotyczŃcej bezpieczeŒstwa i ochrony zdrowia; 

4) sporzŃdzania lub uzgadniania dokumentacji technicznej. 

 

Art. 32  

Ä 1. Projektant ma obowiŃzek sprawowania nadzoru projektowego w przypadku inwestycji 

wymagajŃcych pozwolenia na budowň. 

 Ä 2. Sprawowanie nadzoru projektowego obejmuje stwierdzanie zgodnoŜci wykonywanych rob·t 

budowlanych z projektem oraz uzgadnianie moŨliwoŜci wprowadzenia rozwiŃzaŒ zamiennych w 

stosunku do przewidzianych w projekcie. 

Ä 3. W przypadku uchylania siň przez projektanta, bňdŃcego autorem projektu budowlanego, od 

sprawowania nadzoru projektowego, inwestor moŨe powierzyĺ jego sprawowanie innemu 

projektantowi. 

 

Art. 33  

Kierownik budowy jest obowiŃzany kierowaĺ budowŃ obiektu budowlanego zgodnie z zasadami 

wiedzy zawodowej, projektem budowlanym, warunkami zgody budowlanej oraz przepisami prawa, w 

tym techniczno-budowlanymi. 

 

Art. 34  

Ä 1. Kierownik budowy ma prawo: 

1) dokonywania wpis·w w dzienniku budowy;  

2) wstrzymania budowy, jeŨeli prowadzenie rob·t budowlanych stwarza zagroŨenie 

bezpieczeŒstwa ludzi lub mienia; 

3) wystňpowania do inwestora o zmiany w rozwiŃzaniach projektowych, jeŨeli sŃ one 

uzasadnione koniecznoŜciŃ zwiňkszenia bezpieczeŒstwa os·b, mienia, Ŝrodowiska, a 

takŨe bezpieczeŒstwa realizacji rob·t budowlanych lub usprawnienia procesu budowy; 

4) ustosunkowania siň w dzienniku budowy do zaleceŒ w nim zawartych. 

Ä 2. Kierownik budowy ma obowiŃzek: 

1) protokolarnego przejňcia od inwestora teren budowy; 

2) zapewnienia geodezyjnego wytyczenia obiektu; 

3) prowadzenia dokumentacji budowy; 

4) zapewnienia realizacji wpis·w do dziennika budowy; 

5) zawiadomienia inwestora albo inspektora nadzoru technicznego o wstrzymaniu rob·t 

budowlanych; 

6) zgğaszania inwestorowi albo inspektorowi nadzoru technicznego do sprawdzenia lub 

odbioru istotnych etap·w rob·t budowlanych; 

7) zgğoszenia obiektu budowlanego do odbioru, uczestniczenia w czynnoŜciach odbioru oraz 

zapewnienia usuniňcia stwierdzonych wad; 

8) umieszczenia na terenie budowy, w widocznym miejscu, tablicy informacyjnej oraz 

ogğoszenia zawierajŃcego dane dotyczŃce bezpieczeŒstwa i ochrony zdrowia, z 

wyjŃtkiem obiekt·w sğuŨŃcych obronnoŜci i bezpieczeŒstwu paŒstwa oraz obiekt·w 

liniowych; 

9) zapewnienia objňcia kierownictwa rob·t budowlanych przez osobň posiadajŃcŃ 

uprawnienia budowlane w odpowiedniej specjalnoŜci i zakresie - w przypadku, kiedy 

wykonywane bňdŃ roboty, do kierowania kt·rymi wymagane sŃ uprawnienia w 

specjalnoŜci innej, niŨ posiadana przez kierownika budowy; 

10) koordynowania realizacji zadaŒ zapobiegajŃcych zagroŨeniom bezpieczeŒstwa i ochrony 

zdrowia przy:  

a) opracowywaniu technicznych lub organizacyjnych zağoŨeŒ planowanych rob·t 

budowlanych, 
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b) planowaniu czasu wymaganego do zakoŒczenia rob·t budowlanych; 

11) koordynowania dziağaŒ zapewniajŃcych przestrzeganie podczas wykonywania rob·t 
budowlanych zasad bezpieczeŒstwa i ochrony zdrowia; 

12) realizacji zaleceŒ wpisanych do dziennika budowy; 

13) przygotowania dokumentacji powykonawczej obiektu budowlanego; 

14) przechowywania, przez okres wykonywania rob·t budowlanych, dokument·w 

stanowiŃcych podstawň ich wykonywania, a takŨe oŜwiadczeŒ dotyczŃcych wyrob·w 

budowlanych jednostkowo zastosowanych w obiekcie budowlanym, o kt·rych mowa w 

przepisach o wyrobach budowlanych oraz udostňpnianie tych dokument·w inwestorowi, 

inspektorowi nadzoru technicznego i przedstawicielom uprawnionych organ·w; 

15) podejmowania innych dziağaŒ zwiŃzanych z kierowaniem budowŃ. 

Ä 3. Kierownik budowy jest obowiŃzany, jeŨeli jest to wymagane, sporzŃdziĺ lub zapewniĺ 

sporzŃdzenie planu bezpieczeŒstwa i ochrony zdrowia, uwzglňdniajŃc specyfikň obiektu budowlanego 

i warunki prowadzenia rob·t budowlanych, w tym planowane jednoczesne prowadzenie rob·t 

budowlanych i uŨytkowanie obiektu budowlanego. 

Ä 4. Kierownik budowy jest obowiŃzany potwierdziĺ, wpisem w dzienniku budowy, przyjňcie 

obowiŃzk·w. 

Ä 5. Przepisy dotyczŃce kierownika budowy stosuje siň odpowiednio do os·b kierujŃcych innymi 

robotami budowlanymi. 

 

Art. 35  

Ä 1. Inspektor nadzoru technicznego kontroluje wykonanie rob·t budowlanych.  

Ä 2. Do obowiŃzk·w inspektora nadzoru technicznego naleŨy: 

1) sprawowanie kontroli zgodnoŜci realizacji budowy z projektem budowlanym, warunkami 

zgody budowlanej, przepisami oraz zasadami wiedzy technicznej; 

2) sprawdzenie jakoŜci wykonywanych rob·t budowlanych i stosowanych wyrob·w 

budowlanych; 

3) sprawdzenie i odbi·r rob·t budowlanych ulegajŃcych zakryciu lub zanikajŃcych, 

uczestniczenie w pr·bach i odbiorach technicznych instalacji, urzŃdzeŒ technicznych i 

przewod·w kominowych; 

4) odbi·r etap·w budowy; 

5) potwierdzanie faktycznie wykonanych rob·t budowlanych oraz usuniňcia wad. 

Ä 3. W celu realizacji podstawowych obowiŃzk·w, inspektor nadzoru technicznego ma w 

szczeg·lnoŜci prawo:  

1) ŨŃdania, wpisem do dziennika budowy, usuniňcia stwierdzonych nieprawidğowoŜci, 

wykonania poprawek, bŃdŦ ponownego wykonania rob·t budowlanych; 

2) ŨŃdania przedstawienia ekspertyz dotyczŃcych prawidğowoŜci wykonanych rob·t 

budowlanych i zastosowanych wyrob·w budowlanych; 

3) wstrzymania wykonywanych rob·t budowlanych. 

Ä 4. Inspektor nadzoru technicznego jest obowiŃzany potwierdziĺ, wpisem w dzienniku budowy, 

przyjňcie obowiŃzk·w. 

  

Art. 36  

W przypadku budowy wymagajŃcej ustanowienia inspektor·w nadzoru technicznego w zakresie 

r·Ũnych specjalnoŜci, inwestor wyznacza jednego z nich jako koordynatora.  

 

Art. 37  

ĞŃczenie funkcji kierownika budowy z funkcjŃ inspektora nadzoru technicznego jest niedopuszczalne.  
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ROZDZIAĞ 4. ORGANY ADMINISTRACJI  PUBLICZNEJ  
 

ODDZIAĞ 1. ORGANY ADMINISTRACJI ARCHITEKTONICZNO -BUDOWLANEJ  

 

Art. 38  

Do zadaŒ organ·w administracji architektoniczno-budowlanej naleŨy ustalanie moŨliwoŜci 

dokonywania zmian w zagospodarowaniu terenu, w szczeg·lnoŜci wykonywania rob·t budowlanych, 

na zasadach okreŜlonych w Kodeksie oraz przepisach odrňbnych. 

 

Art. 39  

Ä 1. Organem administracji architektoniczno-budowlanej pierwszej instancji jest starosta.  

Ä 2. Wojewoda jest organem administracji architektoniczno-budowlanej: 

1) wyŨszego stopnia w stosunku do starosty; 

2) pierwszej instancji w sprawach obiekt·w i rob·t budowlanych: 

a) sytuowanych, r·wnieŨ w czňŜci, na terenach zamkniňtych i obszarach kolejowych, 

b) stanowiŃcych ponadlokalne inwestycje celu publicznego. 

Ä 3. Gğ·wny Inspektor Nadzoru Budowlanego w sprawach z zakresu administracji 

architektoniczno-budowlanej jest organem wyŨszego stopnia w stosunku do wojewody. 

 

Art. 40  

Ä 1. Organami administracji architektoniczno-budowlanej, w odniesieniu do obiekt·w 

budowlanych wpisanych do rejestru zabytk·w sŃ: wojew·dzki konserwator zabytk·w oraz Generalny 

Konserwator Zabytk·w. 

Ä 2. Organami administracji architektoniczno-budowlanej w dziedzinie g·rnictwa, w sprawach 

dotyczŃcych obiekt·w i rob·t budowlanych w zakğadach g·rniczych, sŃ organy okreŜlone w 

przepisach odrňbnych. 

 

Art. 41  

Organy administracji architektoniczno-budowlanej wyŨszego stopnia sprawujŃ kontrolň nad 

wğaŜciwymi organami niŨszego stopnia na zasadach i w trybie okreŜlonym w przepisach o kontroli w 

administracji rzŃdowej.  

 

ODDZIAĞ 2. ORGANY NADZORU BUDOWL ANEGO 

 

Art. 42  

Do zadaŒ organ·w nadzoru budowlanego naleŨy kontrola przestrzegania prawa w procesie 

inwestycyjno-budowlanym, na zasadach okreŜlonych w Kodeksie oraz przepisach odrňbnych. 

 

Art. 43  

Ä 1. Organami nadzoru budowlanego sŃ: okrňgowy inspektor nadzoru budowlanego, wojew·dzki 

inspektor nadzoru budowlanego oraz Gğ·wny Inspektor Nadzoru Budowlanego. Ustr·j tych organ·w 

okreŜlajŃ przepisy dziağu IX. 

Ä 2. Przepis art. 41 stosuje siň odpowiednio.  

 

Art. 44  

Organami nadzoru budowlanego w dziedzinie g·rnictwa, w odniesieniu do obiekt·w i rob·t 

budowlanych w zakğadach g·rniczych, sŃ organy okreŜlone w przepisach odrňbnych. 
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DZIAĞ III.  PLANOWE GOSPODAROWANI E PRZESTRZENIł 
 

ROZDZIAĞ 1. POSTANOWIENIA OGčLNE 
 

Art. 45  

Planowe gospodarowanie przestrzeniŃ stanowi podstawň dziağalnoŜci inwestycyjnej. 

 

Art. 46  

Planowanie i ksztağtowanie przestrzeni w gminie jest procesem ciŃgğym, kt·ry powinien obejmowaĺ 

monitorowanie stanu zagospodarowania przestrzennego oraz zmian w zagospodarowaniu teren·w, 

ocenň realizacji akt·w planowania przestrzennego i ich aktualnoŜci, prognozowanie rozwoju 

przestrzennego gminy oraz opracowywanie i uchwalanie akt·w planowania przestrzennego. 

 

Art. 47  

Ä 1. Uchwalenie aktu planowania przestrzennego wymaga przeprowadzenia strategicznej oceny 

oddziağywania aktu na Ŝrodowisko. 

Ä 2. PrzeprowadzajŃc strategicznŃ ocenň oddziağywania na Ŝrodowisko dotyczŃcŃ projektu aktu 

planowania przestrzennego, w·jt, burmistrz albo prezydent miasta uwzglňdnia odpowiednie ustalenia 

strategicznych ocen oddziağywania na Ŝrodowisko dotyczŃcych dokument·w wyznaczajŃcych ramy 

uwarunkowaŒ i kierunk·w zagospodarowania przestrzennego gminy, w tym w szczeg·lnoŜci ustalenia 

zawarte w prognozach oddziağywania na Ŝrodowisko ponadlokalnych akt·w planowania 

strategicznego oraz przestrzennego. 

Ä 3. Akt planowania przestrzennego, nie moŨe zostaĺ uchwalony, jeŨeli ze strategicznej oceny 

oddziağywania na Ŝrodowisko wynika, Ũe moŨe on znaczŃco negatywnie oddziağywaĺ na obszar Natura 

2000, chyba Ũe przepisy odrňbne stanowiŃ inaczej. 

 

Art. 48  

Ä 1. Uchwalenie studium uwarunkowaŒ i kierunk·w zagospodarowania przestrzennego gminy 

oraz miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wymaga sporzŃdzenia prognozy skutk·w 

finansowych.  

Ä 2. Prognoza skutk·w finansowych obejmuje w szczeg·lnoŜci koszty realizacji ustaleŒ akt·w, o 

kt·rych mowa w Ä 1, w tym koszty realizacji inwestycji celu publicznego i wykupu teren·w na ten cel 

oraz korzyŜci, jakie gmina zamierza osiŃgnŃĺ w zwiŃzku z realizacjŃ ustaleŒ akt·w, w tym wpğywy z 

opğat ponoszonych przez wğaŜcicieli nieruchomoŜci.  

Ä 3. Prognoza skutk·w finansowych powinna okreŜlaĺ harmonogram realizacji inwestycji celu 

publicznego, kt·re naleŨŃ do zadaŒ wğasnych gminy oraz wskazywaĺ Ŧr·dğa ich finansowania . 

 

Art. 49  

Ä 1. Organem doradczym w·jta, burmistrza albo prezydenta miasta w sprawach planowania i 

zagospodarowania przestrzennego jest gminna komisja urbanistyczno-architektoniczna. 

Ä 2. Komisjň powoğuje w·jt, burmistrz albo prezydent miasta, ustalajŃc w drodze regulaminu jej 

organizacjň i tryb dziağania. W skğad komisji wchodzŃ osoby legitymujŃce siň wiedzŃ specjalistycznŃ z 

zakresu planowania i zagospodarowania przestrzennego. 

Ä 3. Czğonkami komisji nie mogŃ byĺ osoby pozostajŃce z w·jtem, burmistrzem albo 

prezydentem miasta w stosunku budzŃcym uzasadnione wŃtpliwoŜci co do ich bezstronnoŜci.  

 

Art. 50  

Koszty sporzŃdzenia aktu planowania przestrzennego oraz zobowiŃzania powstağe w zwiŃzku z 

uchwaleniem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obciŃŨajŃ budŨet gminy, o ile 

przepisy Kodeksu lub przepisy odrňbne nie stanowiŃ inaczej. 

 

Art. 51  

Akty planowania przestrzennego sporzŃdza siň w technice cyfrowej. 
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Art. 52  

W celu racjonalnego gospodarowania przestrzeniŃ, w szczeg·lnoŜci zapewnienia uporzŃdkowanej 

zabudowy i sp·jnoŜci funkcjonalnej projektowanych zespoğ·w urbanistycznych, ustanawia siň 

urbanistyczne standardy planistyczne, wiŃŨŃce organy gminy przy sporzŃdzaniu i uchwalaniu akt·w 

planistycznych.  

 

Art. 53  

Ä 1. Minister wğaŜciwy do spraw budownictwa, lokalnego planowania i zagospodarowania 

przestrzennego oraz mieszkalnictwa okreŜli, w drodze rozporzŃdzenia, urbanistyczne standardy 

planistyczne oraz zasady sporzŃdzania bilansu teren·w okreŜlajŃcego chğonnoŜĺ teren·w o r·Ũnym 

przeznaczeniu albo znajdujŃcych siň w r·Ũnych strefach uŨytkowania. 

Ä 2. RozporzŃdzenie okreŜli wymagania w zakresie: 

1) infrastruktury spoğecznej, w tym: 

a) wielkoŜĺ teren·w przeznaczonych pod realizacjň obiekt·w infrastruktury   

spoğecznej, 

b) zasady dostňpu do podstawowych obiekt·w tej infrastruktury; 

2) infrastruktury technicznej, w tym sğuŨŃcej obsğudze terenu za pomocŃ r·Ũnych Ŝrodk·w 

transportu, w szczeg·lnoŜci roweru; 

3) zagospodarowania i zabudowy terenu, w szczeg·lnoŜci w zakresie: 

a) intensywnoŜci zagospodarowania terenu, 

b) wskaŦnik·w powierzchni biologicznie czynnej, 

c) wysokoŜci budynk·w, 

d) minimalnej powierzchni nieruchomoŜci gruntowej i szerokoŜci jej frontu, 

e) tablic i urzŃdzeŒ reklamowych umieszczanych w przestrzeni publicznej; 

- uwzglňdniajŃc wymogi jakoŜci projektowanej przestrzeni oraz wartoŜci prawnie chronione.  

Ä 3. RozporzŃdzenie okreŜli ponadto spos·b sporzŃdzania bilansu teren·w, w szczeg·lnoŜci 

spos·b obliczania chğonnoŜci teren·w o r·Ũnym przeznaczeniu oraz zasady obliczania dostňpnoŜci 

teren·w przeznaczonych pod budownictwo mieszkaniowe do infrastruktury spoğecznej, uwzglňdniajŃc 

koniecznoŜĺ zabezpieczenia potrzeb spoğecznoŜci lokalnej, w szczeg·lnoŜci w zakresie: budownictwa 

mieszkaniowego, usğug, produkcji, infrastruktury technicznej i spoğecznej oraz przestrzeni 

publicznych.  

 

ROZDZIAĞ 2. STUDIUM UWARUNKOWAő I KIERUNKčW ZAGOSPODAROWANIA 

PRZESTRZENNEGO GMINY  
 

Art. 54  

Ä 1. Studium uwarunkowaŒ i kierunk·w zagospodarowania przestrzennego gminy, zwane dalej 

Ăstudiumò, okreŜla politykň przestrzennŃ gminy, uwzglňdniajŃc lokalne i ponadlokalne 

uwarunkowania przestrzenne, spoğeczne i gospodarcze oraz cele rozwoju spoğeczno-gospodarczego 

gminy. 

Ä 2. Rada gminy jest zobowiŃzana uchwaliĺ studium dla cağego obszaru gminy. 

Ä 3. Studium wiŃŨe przy sporzŃdzaniu miejscowych plan·w zagospodarowania przestrzennego 

oraz miejscowych przepis·w urbanistycznych.  

 

Art. 55  

Ä 1. W celu racjonalnego gospodarowania przestrzeniŃ obszar gminy dzieli siň w studium na 

obszary: zabudowane i o ograniczonej zabudowie, a w miarň potrzeb obszary rozwoju zabudowy. 

Ä 2. Obszary zabudowane obejmujŃ tereny charakteryzujŃce siň zwartŃ zabudowŃ oraz 

posiadajŃce dostňp do niezbňdnej infrastruktury technicznej. W skğad obszaru zabudowanego mogŃ 

wchodziĺ niewielkie tereny niezabudowane, o ile posiadajŃ dostňp do niezbňdnej infrastruktury 

technicznej. 

Ä 3. Obszary o ograniczonej zabudowie obejmujŃ tereny rolne, leŜne lub inne czynne 

ekologicznie, w tym tereny wyğŃczone z zabudowy bŃdŦ objňte istotnymi ograniczeniami w 
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zabudowie na podstawie przepis·w odrňbnych, a takŨe tereny zabudowy rozproszonej lub 

nieposiadajŃcej dostňpu do niezbňdnej infrastruktury technicznej. 

Ä 4. Obszary rozwoju zabudowy wyznacza siň, kiedy chğonnoŜĺ niezabudowanych teren·w 

wchodzŃcych w skğad obszaru zabudowanego oraz chğonnoŜĺ niezabudowanych teren·w, na kt·rych 

obowiŃzujŃ miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego jest niewystarczajŃca do 

zabezpieczenia potrzeb spoğecznoŜci lokalnej, w szczeg·lnoŜci w zakresie: budownictwa 

mieszkaniowego, usğug, produkcji, infrastruktury technicznej i spoğecznej oraz przestrzeni 

publicznych. 

Ä 5. Powierzchnia obszar·w rozwoju zabudowy powinna odpowiadaĺ moŨliwoŜciom rozwoju 

gospodarczego i demograficznego gminy, w tym potrzebom inwestowania, z uwzglňdnieniem 

chğonnoŜci teren·w niezabudowanych wchodzŃcych w skğad obszaru zabudowanego oraz 

moŨliwoŜciom ekonomicznym gminy. 

 

Art. 56  

W granicach obszar·w, o kt·rych mowa w art. 55 Ä 1, w studium mogŃ byĺ wyznaczone nastňpujŃce 

strefy uŨytkowania: 

1)  na obszarach zabudowanych i rozwoju zabudowy: 

a) mieszkaniowa jednorodzinna, 

b) mieszkaniowa wielorodzinna, 

c) wielofunkcyjna, 

d) usğugowa, 

e) produkcyjna, 

f) rekreacji i sportu, 

g) czynna ekologicznie, 

h) realizacji inwestycji celu publicznego; 

2)  na obszarach o ograniczonej zabudowie: 

a) rolna, 

b) gospodarki leŜnej, 

c) czynna ekologicznie, inna niŨ rolna i gospodarki leŜnej, 

d) realizacji inwestycji celu publicznego, 

e) rekreacji i sportu, 

f) zabudowy letniskowej. 

 

Art. 57  

Ä 1. Studium okreŜla strukturň funkcjonalno-przestrzennŃ gminy, a w szczeg·lnoŜci: 

1) granice obszar·w zabudowanych i rozwoju zabudowy i stref uŨytkowania oraz kierunki 

zmian w strukturze przestrzennej gminy i przeznaczeniu teren·w; 

2) zasady oraz wskaŦniki zagospodarowania i uŨytkowania teren·w poğoŨonych w 

obszarach zabudowanych i rozwoju zabudowy oraz tereny wyğŃczone spod zabudowy; 

3) zasady ochrony obszar·w cennych dla Ŝrodowiska, w tym przyrody i krajobrazu, 

uzdrowisk oraz sposoby realizacji infrastruktury technicznej na tych obszarach lub 

mogŃcej oddziağywaĺ na te obszary; 

4) zasady ochrony dziedzictwa kulturowego, w szczeg·lnoŜci zabytk·w oraz d·br kultury 

wsp·ğczesnej; 

5) kierunki i zasady rozwoju infrastruktury technicznej, w tym strefy lokalizacji dr·g 

publicznych wraz z okreŜleniem ich kategorii i klas; 

6) obszary rozmieszczenia inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym; 

7) kierunki i zasady ksztağtowania rolniczej i leŜnej przestrzeni produkcyjnej; 

8) szczeg·lne zasady zagospodarowania obszar·w zdegradowanych przyrodniczo; 

9) ograniczenia w zabudowie stref oddziağywania lotnisk; 

10) obszary rozmieszczenia przedsiňwziňĺ mogŃcych zawsze znaczŃco oddziağywaĺ na 
Ŝrodowisko oraz Ŝrodowiskowe uwarunkowania realizacji tych przedsiňwziňĺ, a takŨe 

obszary na kt·rych mogŃ byĺ realizowane zakğady stwarzajŃce ryzyko wystŃpienia 

powaŨnej awarii przemysğowej; 

11) obszary przestrzeni publicznych; 
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12) obszary o strukturze wğasnoŜci nieruchomoŜci, kt·ra uniemoŨliwia ich zagospodarowanie 
w cağoŜci lub w czňŜci, zgodnie z przewidywanym przeznaczeniem; 

13) obszary rozmieszczenia obiekt·w handlowych o powierzchni sprzedaŨy powyŨej 2000 
m

2
; 

14) obszary rozmieszczenia urzŃdzeŒ wytwarzajŃcych energiň z odnawialnych Ŧr·değ energii 
o mocy przekraczajŃcej 100 kW wraz ze strefami ochronnymi zwiŃzanymi z 

ograniczeniami w zabudowie oraz zagospodarowaniu i uŨytkowaniu terenu. 

Ä 2. W studium wskazuje siň granice i uwzglňdnia wymogi zwiŃzane z istnieniem w 

szczeg·lnoŜci:  

1) obszar·w ochrony Ŝrodowiska zwiŃzanych z koniecznoŜciŃ zapewnienia lub 

niedotrzymania szczeg·lnych standard·w jakoŜci Ŝrodowiska, w tym obszary 

ograniczonego uŨytkowania, strefy przemysğowe, strefy ochronne ujňĺ wody, obszary 

ochronne zbiornik·w w·d Ŝr·dlŃdowych; 

2) obszar·w ochrony przyrody, w tym udokumentowanych korytarzy ekologicznych oraz 

uzdrowisk; 

3) obszar·w i obiekt·w zwiŃzanych z ochronŃ dziedzictwa kulturowego, w szczeg·lnoŜci 

zabytk·w oraz d·br kultury wsp·ğczesnej; 

4) obszar·w rozmieszczenia inwestycji celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym, 

zgodnie z wiŃŨŃcymi ustaleniami akt·w planowania ponadlokalnego oraz decyzji 

Ŝrodowiskowo-lokalizacyjnych; 

5) obszar·w funkcjonalnych; 

6) obszar·w, dla kt·rych obowiŃzkowe jest sporzŃdzenie planu miejscowego; 

7) obszar·w szczeg·lnego zagroŨenia powodziŃ oraz obszar·w osuwania siň mas ziemnych; 

8) obszar·w wymagajŃcych rewitalizacji; 

9) obszar·w zwiŃzanych z ochronŃ brzegu morskiego; 

10) obszar·w udokumentowanych zğ·Ũ kopalin, obszar·w i teren·w g·rniczych w tym 

obszar·w, dla kt·rych wyznacza siň w zğoŨu kopaliny filar ochrony; 

11) obszar·w pomnik·w zagğady i ich stref ochronnych; 

12) teren·w zamkniňtych i ich stref ochronnych; 

13) stref oddziağywania lotnisk. 

Ä 3. KsztağtujŃc treŜĺ studium naleŨy uwzglňdniĺ ponadlokalne i lokalne uwarunkowania rozwoju 

funkcjonalno-przestrzennego gminy, w szczeg·lnoŜci wynikajŃce z: 

1) dotychczasowego stanu ğadu przestrzennego i wymog·w jego ochrony; 

2) aktualnego przeznaczenia, zagospodarowania i uzbrojenia terenu; 

3) plan·w okreŜlajŃcych zasady i cele ochrony zabytk·w; 

4) plan·w zarzŃdzania i ochrony tworzonych dla form ochrony przyrody; 

5) plan·w zwiŃzanych z zarzŃdzeniem wodami  i okreŜlajŃcych warunkach korzystania z 

w·d; 

6) plan·w zwiŃzanych z zarzŃdzaniem przeciwpowodziowym oraz przeciwdziağajŃcym 

suszom; 

7) plan·w okreŜlajŃcych zasady ochrony w·d morskich; 

8) plan·w zwiŃzanych z gospodarkŃ odpadami; 

9) potrzeb rozwojowych gminy, wynikajŃcych z prognozy demograficznej, proces·w 

migracyjnych, lokalnego rynku pracy oraz moŨliwoŜci uzupeğnienia zabudowy w 

obszarze zabudowanym, wyposaŨonym w infrastrukturň technicznŃ; 

10) moŨliwoŜci rozwoju funkcjonalno-przestrzennego gminy i zapewnienia realizacji 

niezbňdnej infrastruktury technicznej i podstawowej infrastruktury spoğecznej na 

obszarach urbanizacji; 

11) stanu infrastruktury technicznej, w tym stopnia uporzŃdkowania gospodarki wodno-

Ŝciekowej, energetycznej oraz gospodarki odpadami; 

12) warunk·w i jakoŜci Ũycia mieszkaŒc·w, w tym ochrony ich zdrowia; 

13) zadaŒ sğuŨŃcych realizacji ponadlokalnych cel·w publicznych; 

14) wystňpowania obszar·w naturalnych zagroŨeŒ geologicznych; 

15) stanu prawnego nieruchomoŜci. 
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Art. 58  

Minister wğaŜciwy do spraw budownictwa, lokalnego planowania i zagospodarowania przestrzennego 

oraz mieszkalnictwa okreŜli, w drodze rozporzŃdzenia, wymagany zakres projektu studium w czňŜci 

tekstowej i graficznej oraz prognozy skutk·w finansowych, w tym:  

1) szczeg·ğowe kryteria i zasady wyznaczania obszar·w zabudowanych, obszar·w rozwoju 

zabudowy i obszar·w o ograniczonej zabudowie, wskaŦniki intensywnoŜci zabudowy 

uzasadniajŃce wyznaczanie obszar·w zabudowanych dla poszczeg·lnych typ·w 

funkcjonalnych gmin; 

2) wymogi dotyczŃce sposobu formuğowania ustaleŒ studium w czňŜci tekstowej i graficznej 

oraz wzory stosowanych oznaczeŒ, symboli i nazewnictwa, w tym standardowŃ 

symbolikň i nazewnictwo obiekt·w i ich cech w opracowaniach tworzonych przy 

wykorzystaniu system·w informacji przestrzennej;  

3) wymogi dotyczŃce materiağ·w planistycznych i skali opracowaŒ kartograficznych, a 

takŨe ocen i analiz spoğeczno-gospodarczych;  

4) spos·b sporzŃdzania prognozy skutk·w finansowych, w tym okreŜlania koszt·w 

realizacji inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym; 

5) rodzaje wskaŦnik·w zagospodarowania terenu oraz spos·b ich okreŜlania; 

6) spos·b dokumentowania prac planistycznych; 

 ï uwzglňdniajŃc wymogi racjonalnej i efektywnej polityki przestrzennej, a takŨe standaryzacji 

ustaleŒ studium oraz jego sp·jnoŜci z systemem informacji przestrzennej. 

 

ROZDZIAĞ 3. M IEJSCOWY PLAN ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZE NNEGO 
 

Art. 59  

Ä 1. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, zwany dalej Ăplanem miejscowymò, 

realizujŃc politykň przestrzennŃ okreŜlonŃ w studium, stanowi o przeznaczeniu teren·w oraz okreŜla 

warunki ich zagospodarowania i zabudowy. 

Ä 2. Plan miejscowy jest aktem prawa miejscowego. 

Ä 3. Plan miejscowy obejmuje strefň lub strefy uŨytkowania albo czňŜĺ strefy uŨytkowania, o ile 

stanowi ona zwarty zesp·ğ urbanistyczny.  

Ä 4. Przepisu Ä 3 nie stosuje siň do planu miejscowego uchwalanego w celu realizacji 

infrastruktury technicznej bŃdŦ dla wyznaczenia teren·w przestrzeni publicznej. 

 

Art. 60  

Ä 1. Plan miejscowy sporzŃdza siň, jeŜli rada gminy tak postanowi. 

Ä 2. Plan miejscowy sporzŃdza siň obowiŃzkowo dla: 

1) obszar·w rozwoju zabudowy; 

2) zabudowanych teren·w zagroŨenia powodziowego; 

3) zabudowanych obszar·w pasa nadbrzeŨnego; 

4) stref uŨytkowania Ăzabudowa letniskowaò; 

5) park·w kulturowych; 

6) pomnik·w zagğady i ich stref ochronnych; 

7) Ŝcisğej strefy ochrony uzdrowiskowej; 

8) teren·w przestrzeni publicznych. 

Ä 3. Zmianň planu miejscowego sporzŃdza siň obowiŃzkowo, jeŨeli nastŃpiğa zmiana przepis·w 

prawa lub wiŃŨŃcych ustaleŒ akt·w planowania ponadlokalnego, z kt·rymi plan miejscowy stağ siň 

sprzeczny. 

Ä 4. Do czasu sporzŃdzenia planu miejscowego na terenach objňtych obowiŃzkiem, o kt·rym 

mowa w Ä 2, nie jest moŨliwa realizacja inwestycji wymagajŃcej zgody budowlanej, z wyjŃtkiem 

inwestycji celu publicznego. 

Ä 5. Lotniska uŨytku publicznego, elektrownie wiatrowe o mocy przekraczajŃcej 500 kW, 

skğadowiska odpad·w oraz cmentarze mogŃ byĺ realizowane na obszarze, na kt·rym obowiŃzuje plan 

miejscowy.  



Projekt Kodeksu urbanistyczno-budowlanego  str. 19/111 
 

Art. 61  

Ä 1. W planie miejscowym okreŜla siň: 

1) przeznaczenie teren·w oraz linie rozgraniczajŃce tereny o r·Ũnym przeznaczeniu lub 

r·Ũnych zasadach zagospodarowania; 

2) warunki ochrony i ksztağtowania ğadu przestrzennego; 

3) warunki ochrony Ŝrodowiska i krajobrazu; 

4) warunki zagospodarowania teren·w przestrzeni publicznej; 

5) lokalizacjň infrastruktury technicznej; 

6) warunki zagospodarowania teren·w lub obiekt·w podlegajŃcych ochronie na podstawie 

przepis·w odrňbnych; 

7)  granice teren·w rozmieszczenia inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym; 

8) warunki zagospodarowania i zabudowy terenu, w szczeg·lnoŜci: 

a) zasady usytuowania obiekt·w budowlanych na nieruchomoŜci gruntowej, w tym 

linie zabudowy, 

b) wskaŦnik intensywnoŜci zabudowy, 

c) wskaŦnik powierzchni biologicznie czynnej, 

d) maksymalnŃ wysokoŜĺ zabudowy, 

e) minimalnŃ powierzchniň nieruchomoŜci gruntowej  i szerokoŜĺ jej frontu, 

f) wymogi w zakresie miejsc parkingowych, 

g) gabaryty obiekt·w; 

9) na terenach przeznaczonych na cele budownictwa mieszkaniowego ï procentowy udziağ 

powierzchni teren·w przeznaczonych na cele zieleni osiedlowej i plac·w zabaw w 

odniesieniu do powierzchni nieruchomoŜci gruntowej oraz zakres i spos·b dostňpu do 

podstawowej infrastruktury spoğecznej; 

10) stawkň opğaty z tytuğu wzrostu wartoŜci nieruchomoŜci, w granicach od 10 do 30% tego 
wzrostu. 

Ä 2. W zaleŨnoŜci od potrzeb w planie miejscowym okreŜla siň: 

1) projekt scaleŒ i podziağ·w nieruchomoŜci; 
2) zasady i warunki sytuowania obiekt·w mağej architektury, tablic i urzŃdzeŒ reklamowych 

oraz ogrodzeŒ; 

3) granice teren·w rozmieszczenia inwestycji celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym; 

4) spos·b i termin tymczasowego zagospodarowania, urzŃdzania i uŨytkowania teren·w; 

5) kolorystykň obiekt·w budowlanych oraz pokrycie dach·w; 

6) wymogi wynikajŃce z regionalnych cech istniejŃcej zabudowy oraz uksztağtowania 

teren·w gminy. 

Ä 3. Przepis art. 57 Ä 2 i 3 stosuje siň odpowiednio.  

 

Art. 62  

Rysunek planu sporzŃdza siň w skali 1:1000, z wykorzystaniem urzňdowych kopii map zasadniczych 

albo w przypadku ich braku map katastralnych, gromadzonych w paŒstwowym zasobie geodezyjnym i 

kartograficznym. W uzasadnionych przypadkach dopuszcza siň stosowanie map w skali 1:500 lub 

1:2000, a w przypadkach plan·w miejscowych, kt·re sporzŃdza siň wyğŃcznie w celu przeznaczenia 

grunt·w do zalesienia lub wprowadzenia zakazu zabudowy, dopuszcza siň stosowanie map w skali 

1:5000. 

 

Art. 63  

Minister wğaŜciwy do spraw budownictwa, lokalnego planowania i zagospodarowania przestrzennego 

oraz mieszkalnictwa, okreŜli, w drodze rozporzŃdzenia wymagany zakres projektu planu miejscowego 

w czňŜci tekstowej i graficznej, w tym:  

1) rodzaje przeznaczeŒ terenu, jakie mogŃ byĺ ustalone w planie miejscowym, w zaleŨnoŜci 

od rodzaju strefy uŨytkowania okreŜlonej w studium;  

2) wymogi dotyczŃce sposobu zapisywania ustaleŒ planu miejscowego w czňŜci tekstowej i 

graficznej oraz wzory stosowanych oznaczeŒ, symboli i nazewnictwa;  

3) standardowŃ symbolikň i nazewnictwo obiekt·w i ich cech w opracowaniach tworzonych 

przy wykorzystaniu system·w informacji przestrzennej, w tym w formie baz danych;  
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4) wymogi dotyczŃce materiağ·w planistycznych;  

5) wymogi dotyczŃce danych Ŧr·dğowych i innych wykorzystywanych danych 

przestrzennych;  

6) wymogi dotyczŃce dokğadnoŜci danych przestrzennych tworzonych w procesie 

planowania przestrzennego oraz spos·b dokumentowania prac planistycznych; 

ï uwzglňdniajŃc wymogi racjonalnej i efektywnej realizacji polityki przestrzennej, a takŨe 

standaryzacji ustaleŒ planu miejscowego oraz jego sp·jnoŜci z systemem informacji 

przestrzennej. 

 

ROZDZIAĞ 4. M IEJSCOWE PRZEPISY URBANISTYCZNE  
 

Art. 64  

Ä 1. Miejscowe przepisy urbanistyczne, zwane w niniejszym rozdziale Ăprzepisami 

urbanistycznymiò mogŃ byĺ sporzŃdzone na obszarach zabudowanych, na kt·rych nie obowiŃzuje 

plan miejscowy. 

Ä 2. Przepisy urbanistyczne sporzŃdza siň dla cağoŜci obszaru zabudowanego lub dla jego czňŜci 

stanowiŃcej zwarty zesp·ğ urbanistyczny.  

Ä 3. Uchwağa w sprawie przepis·w urbanistycznych jest uchwalana w trybie uproszczonym, o 

kt·rym mowa w art. 75. 

 

Art. 65  

Ä 1.  W przepisach urbanistycznych okreŜla siň funkcje nieruchomoŜci gruntowych spoŜr·d 

katalogu funkcji, okreŜlonego w dziale IV, a takŨe warunki ich zagospodarowania i zabudowy. Nie 

okreŜla siň przeznaczenia terenu. 

Ä 2. Przepisy urbanistyczne, w odniesieniu do poszczeg·lnych funkcji, stanowiŃ o: 

1) maksymalnym wskaŦniku intensywnoŜci zabudowy; 

2) minimalnym wskaŦniku powierzchni biologicznie czynnej; 

3) maksymalnej iloŜci kondygnacji; 

4) minimalnej i maksymalnej iloŜci miejsc parkingowych; 

5) minimalnej wielkoŜci dziağek budowlanych; 

6) maksymalnej i minimalnej wysokoŜci g·rnej krawňdzi elewacji frontowej budynk·w; 

7) maksymalnym i minimalnym kŃcie nachylenia dachu; 

8) maksymalnej i minimalnej wysokoŜci kalenicy; 

9) ukğadzie poğaci dachowej; 

10) poğoŨeniu kalenicy w stosunku do drogi; 

11) usytuowaniu obiektu budowlanego na  nieruchomoŜci gruntowej, w tym obowiŃzujŃcej 
lub nieprzekraczalnej linii zabudowy; 

12) kolorystyce obiekt·w budowlanych oraz rodzaju pokrycia dach·w; 

13) rozwiŃzaniach detali architektonicznych elewacji, w tym ksztağtowaniu okien i drzwi; 

14) innych wymogach wynikajŃcych z regionalnych cech istniejŃcej zabudowy oraz 

fizjografii gminy. 

 

Art. 66  

JeŨeli czňŜciŃ uchwağy w sprawie miejscowych przepis·w urbanistycznych jest rysunek, sporzŃdza siň 

go w skali wğaŜciwej dla rysunku planu miejscowego.  

 

Art. 67  

Ä 1. Rada gminy, odrňbnŃ uchwağŃ, okreŜla zasady i warunki sytuowania obiekt·w mağej 

architektury, ogrodzeŒ oraz tablic reklamowych, w tym umieszczanych na obiektach budowlanych. 

Ä 2. Uchwağň, o kt·rej mowa w Ä 1, podejmuje siň dla obszaru cağej gminy. Przepis·w uchwağy 

nie stosuje siň na obszarach, na kt·rych obowiŃzuje plan miejscowy w zakresie w nim uregulowanym.  

Ä 3. Projekt uchwağy sporzŃdza w·jt, burmistrz albo prezydent miasta. Przed przedğoŨeniem radzie 

gminy projektu do uchwalenia, w·jt, burmistrz albo prezydent miasta, bez zbňdnej zwğoki, kolejno: 
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1) wystňpuje o zaopiniowanie projektu przez gminnŃ komisjň urbanistyczno-

architektonicznŃ, paŒstwowŃ straŨ poŨarnŃ, zarzŃdcň drogi publicznej, a w zaleŨnoŜci od 

potrzeb, wojew·dzkiego konserwatora zabytk·w; 

2) wprowadza zmiany wynikajŃce z uzyskanych opinii; 

3) podaje do publicznej wiadomoŜci, poprzez wywieszenie, na okres co najmniej 30 dni, 

obwieszczenia w siedzibie organu oraz ogğoszenie w prasie lokalnej, informacjň o 
wyğoŨeniu projektu, a nastňpnie wykğada projekt do publicznego wglŃdu na okres co 

najmniej 21 dni oraz organizuje w tym czasie dyskusjň publicznŃ nad przyjňtymi w 

projekcie rozwiŃzaniami; 

4) analizuje wyniki z przeprowadzonej dyskusji publicznej, a nastňpnie sporzŃdza i podaje 

do publicznej wiadomoŜci informacjň o przebiegu dyskusji; 

5) wprowadza do projektu uchwağy zmiany, wynikajŃce z przebiegu dyskusji. 

 

ROZDZIAĞ 5. TRYB UCHWALENIA I ZMI ANY AKTU PLANOWANIA PRZESTRZENNEGO 
 

Art. 68  

Ä 1. W celu uchwalenia aktu planowania przestrzennego rada gminy podejmuje uchwağň o 

przystŃpieniu do jego sporzŃdzenia.  

Ä 2. Rada gminy podejmuje uchwağň z wğasnej inicjatywy lub na wniosek w·jta, burmistrza albo 

prezydenta miasta. 

Ä 3. KaŨdy moŨe wystŃpiĺ do w·jta, burmistrza albo prezydenta miasta z wnioskiem o 

sporzŃdzenie aktu planowania przestrzennego. 

 

Art. 69  

Ä 1. W uchwale o przystŃpieniu do sporzŃdzania aktu planistycznego rada gminy okreŜla granice 

obszaru objňtego projektem aktu. 

Ä 2. Przed podjňciem uchwağy, w·jt, burmistrz albo prezydent miasta dokonuje analiz 

dotyczŃcych zasadnoŜci przystŃpienia do sporzŃdzenia aktu planowania przestrzennego, zasiňga opinii 

gminnej komisji urbanistycznoïarchitektonicznej, a takŨe ustala niezbňdny zakres prac 

planistycznych. 

Ä 3. W przypadku przystŃpienia do sporzŃdzania planu miejscowego albo miejscowych 

przepis·w urbanistycznych w·jt, burmistrz albo prezydent miasta dokonuje oceny zgodnoŜci 

przewidywanych ustaleŒ aktu z ustaleniami studium, oraz analizuje strukturň wğasnoŜci nieruchomoŜci 

w granicach obszaru, dla kt·rego sporzŃdza siň plan miejscowy.  

Ä 4. W przypadku, kiedy z analizy struktury wğasnoŜci nieruchomoŜci wynika brak moŨliwoŜci 

zagospodarowania cağoŜci lub czňŜci obszaru, dla kt·rego sporzŃdza siň plan miejscowy, zgodnie z 

przewidywanym przeznaczeniem, w uchwale o przystŃpieniu do sporzŃdzenie planu miejscowego 

naleŨy wskazaĺ obszar wymagajŃcy zmian w uksztağtowaniu granic nieruchomoŜci.  

Ä 5. Przeprowadzone analizy oraz stanowisko gminnej komisji urbanistycznoïarchitektonicznej 

stanowiŃ zağŃcznik do uchwağy o przystŃpieniu do sporzŃdzenia aktu planistycznego. 

 

Art. 70  

Ä 1. Akty planowania przestrzennego sporzŃdza siň z uwzglňdnieniem urbanistycznych 

standard·w planistycznych oraz opracowania ekofizjograficznego. 

Ä 2. Opracowanie ekofizjograficzne okreŜla warunki utrzymania r·wnowagi przyrodniczej i 

racjonalnŃ gospodarkň zasobami Ŝrodowiska, w szczeg·lnoŜci przez: 

1) ustalanie program·w racjonalnego wykorzystania powierzchni ziemi, w tym na terenach 

eksploatacji zğ·Ũ kopalin oraz racjonalnego gospodarowania gruntami; 

2) uwzglňdnianie obszar·w wystňpowania zğ·Ũ kopalin oraz obecnych i przyszğych potrzeb 

eksploatacji tych zğ·Ũ; 

3) zapewnianie kompleksowego rozwiŃzania problem·w urbanizacji, ze szczeg·lnym 

uwzglňdnieniem gospodarki wodnej, odprowadzania Ŝciek·w, gospodarki odpadami, 

system·w transportowych i komunikacji publicznej oraz urzŃdzania i ksztağtowania 

teren·w zieleni; 
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4) uwzglňdnianie koniecznoŜci ochrony w·d, gleby i ziemi przed zanieczyszczeniem w 

zwiŃzku z prowadzeniem gospodarki rolnej; 

5) zapewnianie ochrony walor·w krajobrazowych Ŝrodowiska i warunk·w klimatycznych; 

6) uwzglňdnianie potrzeb w zakresie zapobiegania ruchom masowym ziemi i ich skutkom; 

7) uwzglňdnianie innych potrzeb w zakresie ochrony powietrza, w·d, gleby, ziemi, ochrony 

przed hağasem, wibracjami, polami elektromagnetycznymi i infradŦwiňkami. 

Ä 3. W·jt, burmistrz albo prezydent miasta, przynajmniej raz na cztery lata, sporzŃdza okresowŃ 

ocenň aktualnoŜci opracowania ekofizjograficznego, a nastňpnie podaje do publicznej wiadomoŜci jej 

wyniki. 

Ä 4. Minister wğaŜciwy do spraw budownictwa, lokalnego planowania i zagospodarowania 

przestrzennego oraz mieszkalnictwa, okreŜli, w drodze rozporzŃdzenia, szczeg·ğowy zakres i spos·b 

wykonania opracowaŒ ekofizjograficznych uwzglňdniajŃc potrzeby, dla kt·rych sporzŃdzane sŃ te 

opracowania, w szczeg·lnoŜci koniecznoŜĺ zapewnienia trwağoŜci podstawowych proces·w 

przyrodniczych na obszarach objňtych aktami planowania przestrzennego oraz dane bňdŃce podstawŃ 

sporzŃdzania tych opracowaŒ. 

 

Art. 71  

Po podjňciu przez radň gminy uchwağy o przystŃpieniu do sporzŃdzenia studium lub planu 

miejscowego, w·jt, burmistrz albo prezydent miasta, bez zbňdnej zwğoki, kolejno: 

1) podaje do publicznej wiadomoŜci, poprzez wywieszenie na okres, co najmniej 30 dni 

obwieszczenia w siedzibie organu oraz ogğoszenie w prasie lokalnej, informacjň o 
podjňciu uchwağy o przystŃpieniu do sporzŃdzania aktu, okreŜlajŃc formň, miejsce i 

termin skğadania wniosk·w, nie kr·tszy niŨ 30 dni od dnia ogğoszenia;  
2) przeprowadza konsultacje spoğeczne, w szczeg·lnoŜci poprzez przeprowadzenie ankiet i 

organizowanie spotkaŒ z mieszkaŒcami obszaru objňtego projektowanym aktem; 

3) zawiadamia na piŜmie wğaŜcicieli i uŨytkownik·w wieczystych nieruchomoŜci 

poğoŨonych na obszarze wymagajŃcym zmian w uksztağtowaniu granic nieruchomoŜci, 

wskazanych w uchwale o przystŃpieniu do sporzŃdzania planu miejscowego, na adres z 

katastru nieruchomoŜci, oraz pozyskuje od wğaŜcicieli lub uŨytkownik·w wieczystych 

zabudowanych czňŜci nieruchomoŜci planowanych do scalenia i podziağu zgody, o 

kt·rych mowa w art. 162; 

4) zawiadamia na piŜmie o podjňciu uchwağy o przystŃpieniu do sporzŃdzania projektu aktu 

organy wğaŜciwe do uzgadniania i opiniowania projektu; 

5) analizuje wnioski i wyniki przeprowadzonych konsultacji spoğecznych, sporzŃdza i 

podaje do publicznej wiadomoŜci, w spos·b okreŜlony w pkt 1, informacjň o zgğoszonych 

propozycjach oraz wynikach przeprowadzonych analiz; 

6) wystňpuje do wğaŜciwego organu ochrony Ŝrodowiska i inspekcji sanitarnej o uzgodnienie 

zakresu i stopnia szczeg·ğowoŜci informacji wymaganych w prognozie oddziağywania na 

Ŝrodowisko dotyczŃcej projektu aktu; 

7) sporzŃdza projekt aktu, prognozň jego oddziağywania na Ŝrodowisko oraz prognozň 

skutk·w finansowych jego uchwalenia oraz bilans teren·w okreŜlajŃcy chğonnoŜĺ 

teren·w o r·Ũnym przeznaczeniu, a w przypadku planu miejscowego wymagajŃcego 

zmian w uksztağtowaniu granic nieruchomoŜci sporzŃdza projekt scalenia i podziağu 

nieruchomoŜci; 

8) wystňpuje o: 

a)  uzgodnienie projektu aktu z organami wğaŜciwymi do oceny zgodnoŜci projektu z 

wiŃŨŃcymi ustaleniami ponadlokalnych akt·w planowania przestrzennego, 

b)  uzgodnienie projektu aktu, w zaleŨnoŜci od potrzeb, z organami administracji 

rzŃdowej wğaŜciwymi w sprawach ochrony wartoŜci prawnie chronionych, 

c)  zaopiniowanie projektu aktu przez gminnŃ komisjň urbanistyczno-

architektonicznŃ, oraz w zaleŨnoŜci od potrzeb, przez: 

- w·jta, burmistrza albo prezydenta miasta gmin graniczŃcych z obszarem 

objňtym projektem aktu planistycznego, 

- wğaŜciwego starostň, 
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- wğaŜciwe organy administracji rzŃdowej, a w szczeg·lnoŜci: inspekcjň 

ochrony Ŝrodowiska, inspekcjň sanitarnŃ, paŒstwowŃ straŨ poŨarnŃ, zarzŃdcň 

drogi publicznej, 

d)  wyraŨenie przez wğaŜciwy organ zgody na zmianň przeznaczenia grunt·w rolnych i 

leŜnych na cele nierolnicze i nieleŜne, jeŨeli wymagajŃ tego przepisy odrňbne; 

9) wprowadza zmiany w projekcie aktu, bilansie teren·w, prognozie oddziağywania na 

Ŝrodowisko, prognozie skutk·w finansowych oraz projekcie scaleŒ i podziağ·w 

wynikajŃce z dokonanych uzgodnieŒ i uzyskanych opinii; 

10) podaje do publicznej wiadomoŜci, w spos·b okreŜlony w pkt 1, informacje o wyğoŨeniu 
projektu aktu do publicznego wglŃdu, a nastňpnie wykğada ten projekt wraz z bilansem 

teren·w, okreŜlajŃcym chğonnoŜĺ teren·w o r·Ũnym przeznaczeniu, prognozŃ 

oddziağywania na Ŝrodowisko, prognozŃ skutk·w finansowych oraz projektem scaleŒ i 

podziağ·w, do publicznego wglŃdu, na okres co najmniej 21 dni oraz organizuje w tym 

czasie dyskusjň publicznŃ nad rozwiŃzaniami przyjňtymi w projekcie aktu; 

11) podaje do publicznej wiadomoŜci, w spos·b okreŜlony w pkt 1, informacjň o moŨliwoŜci 
skğadania, w okresie wyğoŨenia, uwag do projektu aktu, prognozy oddziağywania na 

Ŝrodowisko, prognozy skutk·w finansowych oraz projektu scalenia i podziağu 

nieruchomoŜci; wğaŜcicieli i uŨytkownik·w wieczystych nieruchomoŜci poğoŨonych na 

obszarze wymagajŃcym zmian w uksztağtowaniu granic nieruchomoŜci, zawiadamia na 

piŜmie, na adres wskazany w katastrze nieruchomoŜci; 

12) bez zbňdnej zwğoki rozpatruje uwagi i analizuje wyniki z przeprowadzonej dyskusji 
publicznej a nastňpnie sporzŃdza i podaje do publicznej wiadomoŜci, w spos·b okreŜlony 

w pkt 1, informacjň o zgğoszonych uwagach i przebiegu dyskusji publicznej oraz o 

sposobie rozstrzygniňcia uwag wraz z uzasadnieniem; 

13) wprowadza do projektu aktu zmiany wynikajŃce z uwzglňdnionych uwag, opinii i 
przebiegu dyskusji, a w przypadku, kiedy wprowadzone zmiany majŃ charakter istotny, 

ponawia czynnoŜci, o kt·rych mowa w pkt 8-12; 

14) przedstawia radzie gminy do uchwalenia projekt aktu wraz z uzasadnieniem, bilansem 

teren·w okreŜlajŃcym chğonnoŜĺ teren·w o r·Ũnym przeznaczeniu, prognozŃ 

oddziağywania na Ŝrodowisko, prognozŃ skutk·w finansowych, projektem scalenia i 

podziağu nieruchomoŜci oraz listŃ nieuwzglňdnionych uwag. 

 

Art. 72  

Ä 1. Zmiana aktu planowania przestrzennego nastňpuje w trybie wğaŜciwym dla jego uchwalenia. 

Ä 2. W uchwale o przystŃpieniu do zmiany aktu planowania przestrzennego rada gminy okreŜla 

cel i zakres zmiany. Przepis art. 68 i 69 stosuje siň odpowiednio. 

 

Art. 73  

Zmiana studium i planu miejscowego bezpoŜrednio wynikajŃca ze zmian obowiŃzujŃcego prawa lub 

nie naruszajŃca istotnych rozstrzygniňĺ funkcjonalno-przestrzennych, nastňpuje w trybie 

uproszczonym.  

 

Art. 74  

W·jt, burmistrz albo prezydent miasta moŨe, po uzgodnieniu z wğaŜciwym organem ochrony 

Ŝrodowiska i inspekcji sanitarnej, odstŃpiĺ od przeprowadzenia strategicznej oceny oddziağywania na 

Ŝrodowisko, jeŨeli projekt zmiany aktu planistycznego stanowi jego nieznacznŃ modyfikacjň. 

 

Art. 75  

W·jt, burmistrz albo prezydent miasta, po podjňciu przez radň gminy uchwağy o przystŃpieniu do 

zmiany aktu planowania przestrzennego w trybie uproszczonym, bez zbňdnej zwğoki, kolejno: 

1) podaje do publicznej wiadomoŜci, poprzez wywieszenie na okres co najmniej 30 dni 

obwieszczenia w siedzibie organu oraz ogğoszenie w prasie lokalnej, informacjň o 

podjňciu uchwağy; 



Projekt Kodeksu urbanistyczno-budowlanego  str. 24/111 
 

2) wystňpuje do wğaŜciwego organu ochrony Ŝrodowiska i inspekcji sanitarnej o uzgodnienie 

zakresu i stopnia szczeg·ğowoŜci informacji wymaganych w prognozie oddziağywania na 

Ŝrodowisko dotyczŃcej projektu aktu; 

3) sporzŃdza projekt aktu wraz z bilansem teren·w okreŜlajŃcym chğonnoŜĺ teren·w o 

r·Ũnym przeznaczeniu, prognozŃ oddziağywania na Ŝrodowisko oraz prognozŃ skutk·w 

finansowych; 

4) wystňpuje o zaopiniowanie projektu aktu przez gminnŃ komisjň urbanistyczno-

architektonicznŃ, a w zaleŨnoŜci od potrzeb, przez: 

a) w·jta, burmistrza albo prezydenta miasta lub gminy graniczŃcej z obszarem 

objňtym projektem aktu planistycznego, 

b) wğaŜciwego starostň, 

c) wğaŜciwe organy administracji rzŃdowej, a w szczeg·lnoŜci: inspekcjň ochrony 

Ŝrodowiska, inspekcjň sanitarnŃ, paŒstwowŃ straŨ poŨarnŃ, zarzŃdcň drogi 

publicznej; 

5) wprowadza zmiany w projekcie aktu oraz bilansie teren·w wynikajŃce z uzyskanych 

opinii; 

6) podaje do publicznej wiadomoŜci, w spos·b okreŜlony w pkt 1, informacjň o wyğoŨeniu 

projektu aktu do publicznego wglŃdu, a nastňpnie wykğada ten projekt wraz z prognozŃ 

oddziağywania na Ŝrodowisko i prognozŃ skutk·w finansowych do publicznego wglŃdu 

na okres co najmniej 21 dni oraz organizuje w tym czasie dyskusjň publicznŃ nad 

rozwiŃzaniami przyjňtymi w projekcie aktu; 

7) podaje do publicznej wiadomoŜci, w spos·b okreŜlony w pkt 1, Ũe w okresie w kt·rym 

projekt aktu wyğoŨony jest do publicznego wglŃdu, moŨliwe jest skğadanie uwag do 

projektu aktu, oraz do prognozy oddziağywania na Ŝrodowisko i prognozy skutk·w 

finansowych;  

8) bez zbňdnej zwğoki rozpatruje uwagi i analizuje wyniki z przeprowadzonej dyskusji 

publicznej a nastňpnie sporzŃdza i podaje do publicznej wiadomoŜci, w spos·b okreŜlony 

w pkt 1, informacjň o zgğoszonych uwagach i przebiegu dyskusji publicznej oraz sposobie 

rozstrzygniňcia uwag wraz z uzasadnieniem; 

9) wprowadza zmiany do projektu aktu oraz bilansu teren·w okreŜlajŃcego chğonnoŜĺ 

teren·w o r·Ũnym przeznaczeniu, wynikajŃce z uwzglňdnionych uwag, opinii i przebiegu 

dyskusji, a w przypadku, kiedy wprowadzone zmiany majŃ charakter istotny, ponawia 

czynnoŜci, o kt·rych mowa w pkt 4-8; 

10) przedstawia radzie gminy do uchwalenia projekt aktu wraz z bilansem teren·w 

okreŜlajŃcym chğonnoŜĺ teren·w o r·Ũnym przeznaczeniu, prognozŃ oddziağywania na 

Ŝrodowisko, prognozŃ skutk·w finansowych oraz listŃ nieuwzglňdnionych uwag. 

 

Art. 76  

Ä 1. Rada gminy podejmuje uchwağň w sprawie uwag zgğoszonych do projektu aktu planowania 

przestrzennego, nieuwzglňdnionych przez w·jta, burmistrza albo prezydenta miasta. 

Ä 2. JeŨeli rada gminy stwierdzi koniecznoŜĺ dokonania zmian w przedstawionym do uchwalenia 

projekcie aktu, w tym takŨe w wyniku uwzglňdnienia uwag do projektu aktu, czynnoŜci, o kt·rych 

mowa w art. 71 i 75, ponawia siň w zakresie niezbňdnym do dokonania tych zmian. Przedmiotem 

ponowionych czynnoŜci moŨe byĺ czňŜĺ projektu aktu objňta zmianŃ. 

 

Art. 77  

Ä 1. Warunkiem uchwalenia planu miejscowego oraz miejscowych przepis·w urbanistycznych 

jest stwierdzenie zgodnoŜci ze studium, a w przypadku planu miejscowego ponadto okreŜlenie Ŧr·değ 

finansowania inwestycji celu publicznego, kt·re naleŨŃ do zadaŒ wğasnych gminy, ujňtych w planie. 

Ä 2. ObowiŃzek zapewnienia Ŧr·değ finansowania uznaje siň za speğniony, jeŨeli zagwarantowanie 

finansowania w cağoŜci lub czňŜci nastňpuje w drodze umowy w sprawie urbanistycznego projektu 

realizacyjnego. 
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Art. 78  

Zmiana planu miejscowego oraz miejscowych przepis·w urbanistycznych moŨe byĺ przeprowadzana 

r·wnolegle ze zmianŃ studium. Rada gminy nie moŨe podjŃĺ uchwağy w sprawie uchwalenia planu 

miejscowego lub miejscowych przepis·w urbanistycznych do czasu wejŜcia w Ũycie zmiany studium. 

 

Art. 79  

Ä 1. CzňŜĺ tekstowa studium wraz z uzasadnieniem, bilansem teren·w okreŜlajŃcym chğonnoŜĺ 

teren·w o r·Ũnym przeznaczeniu i czňŜciŃ graficznŃ, stanowiŃ zağŃczniki do uchwağy w sprawie 

studium. 

Ä 2. CzňŜĺ tekstowa planu miejscowego stanowi treŜĺ uchwağy. SporzŃdzana jest z 

uwzglňdnieniem zasad techniki prawodawczej.  

Ä 3. CzňŜĺ graficzna, uzasadnienie planu miejscowego, bilans teren·w okreŜlajŃcy chğonnoŜĺ 

teren·w o r·Ũnym przeznaczeniu, rozstrzygniňcie o sposobie realizacji inwestycji z zakresu 

infrastruktury technicznej i zasadach ich finansowania oraz projekt scalenia i podziağu nieruchomoŜci, 

stanowiŃ zağŃczniki do uchwağy w sprawie planu miejscowego. 

 

Art. 80  

W·jt, burmistrz albo prezydent miasta przedstawia akt planowania przestrzennego wraz z 

zağŃcznikami i dokumentacjŃ prac planistycznych wojewodzie, w celu oceny zgodnoŜci z prawem, a 

nadto do wiadomoŜci wğaŜciwemu organowi ochrony Ŝrodowiska i inspekcji sanitarnej. 

 

Art. 81  

Akt planowania przestrzennego, po dokonaniu przez wojewodň oceny zgodnoŜci z prawem, podlega 

publikacji w dzienniku urzňdowym wojew·dztwa. 

 

Art. 82  

Ä 1. Organy opiniujŃce lub uzgadniajŃce projekt aktu planowania przestrzennego w zakresie 

swojej wğaŜciwoŜci rzeczowej i miejscowej sŃ obowiŃzane do wsp·ğpracy przy sporzŃdzaniu projektu, 

w szczeg·lnoŜci wyraŨania opinii, skğadaniu wniosk·w oraz udostňpnianiu informacji. 

Ä 2. Organy, o kt·rych mowa w Ä 1, ponoszŃ koszty zaopiniowania lub uzgodnienia projektu 

aktu. 

 

Art. 83  

Ä 1. Organ uzgadniajŃcy projekt aktu planowania przestrzennego wyraŨa stanowisko w formie 

postanowienia w terminie 21 dni od dnia otrzymania projektu aktu. 

Ä 2. Projekt aktu uznaje siň za uzgodniony w przypadku, w kt·rym wğaŜciwy organ nie zajmie 

stanowiska w terminie albo, odmawiajŃc uzgodnienia projektu aktu, nie okreŜli warunk·w, na jakich 

nastŃpi uzgodnienie lub nie wskaŨe podstawy odmowy uzgodnienia. 

Ä 3. Nie wydanie opinii w terminie uznaje siň za r·wnoznaczne z brakiem uwag. 

 

Art. 84  

Ä 1. Na postanowienie w sprawie uzgodnienia projektu aktu planowania przestrzennego gminie 

sğuŨy zaŨalenie. Przepisy Kodeksu postňpowania administracyjnego dotyczŃce zaŨaleŒ stosuje siň 

odpowiednio. 

Ä 2. Stronami postňpowania zaŨaleniowego sŃ: organ, kt·ry wydağ zaskarŨone postanowienie oraz 

gmina. 

 

Art. 85  

W uchwale rady gminy w sprawie podjňcia lub zmiany aktu planowania przestrzennego ustala siň 

dzieŒ wejŜcia w Ũycie tego aktu, nie wczeŜniej niŨ po upğywie 30 dni od dnia jego ogğoszenia. 
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ROZDZIAĞ 6. SKUTKI WEJśCIA W ŧYCIE MIEJSCOWEGO PLANU 

ZAGOSPODAROWANIA PRZ ESTRZENNEGO 
 

Art. 86  

Ä 1. Tereny, kt·rych przeznaczenie plan miejscowy zmienia, mogŃ byĺ wykorzystywane w 

spos·b dotychczasowy, o ile plan nie stanowi inaczej. 

Ä 2. JeŨeli w planie miejscowym ustalono tereny wymagajŃce zmian w uksztağtowaniu granic 

nieruchomoŜci, to mogŃ one byĺ zagospodarowane zgodnie z przeznaczeniem okreŜlonym w planie po 

dostosowaniu struktury wğasnoŜci nieruchomoŜci gruntowych do ustaleŒ planu. 

 

Art. 87  

WejŜcie w Ũycie planu miejscowego powoduje, na obszarze nim objňtym, utratň mocy obowiŃzujŃcej 

dotychczasowego planu miejscowego albo miejscowych przepis·w urbanistycznych. 

 

Art. 88  

Ä 1. JeŨeli, w zwiŃzku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmianŃ, korzystanie z 

nieruchomoŜci lub jej czňŜci w spos·b dotychczasowy lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem 

stağo siň niemoŨliwe bŃdŦ istotnie ograniczone, wğaŜciciel albo uŨytkownik wieczysty nieruchomoŜci 

moŨe ŨŃdaĺ od gminy: 

1) odszkodowania za poniesionŃ rzeczywistŃ szkodň albo 

2) wykupienia nieruchomoŜci lub jej czňŜci. 

Ä 2. Zaspokojenie roszczeŒ moŨe nastŃpiĺ r·wnieŨ w drodze zaoferowania przez gminň 

wğaŜcicielowi albo uŨytkownikowi wieczystemu nieruchomoŜci zamiennej. Z dniem zawarcia umowy 

zamiany roszczenia te wygasajŃ. 

 

Art. 89  

JeŨeli, w zwiŃzku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmianŃ, wartoŜĺ nieruchomoŜci ulegğa 

obniŨeniu, a wğaŜciciel albo uŨytkownik wieczysty zbywa tň nieruchomoŜĺ i nie skorzystağ z praw, o 

kt·rych mowa w art. 88, moŨe ŨŃdaĺ od gminy odszkodowania r·wnego obniŨeniu wartoŜci 

nieruchomoŜci. 

 

Art. 90  

Ä 1. JeŨeli w zwiŃzku z uchwaleniem planu miejscowego lub jego zmianŃ wartoŜĺ nieruchomoŜci 

wzrosğa, a wğaŜciciel lub uŨytkownik wieczysty zbywa tň nieruchomoŜĺ, w·jt, burmistrz albo 

prezydent miasta pobiera jednorazowŃ opğatň, ustalonŃ stosownie do stawki procentowej wzrostu 

wartoŜci nieruchomoŜci, ustalonej w planie miejscowym. Opğata ta jest dochodem wğasnym gminy. 

Ä 2. Opğaty nie pobiera siň w przypadku nieodpğatnego przeniesienia przez rolnika wğasnoŜci 

nieruchomoŜci wchodzŃcych w skğad gospodarstwa rolnego na nastňpcň lub jeŨeli uwzglňdniono jŃ w 

rozliczeniu katastralnym. 

 

Art. 91  

Ä 1. W razie stwierdzenia niewaŨnoŜci uchwağy rady gminy w sprawie planu miejscowego w 

czňŜci lub w cağoŜci, odszkodowanie za poniesionŃ rzeczywistŃ szkodň, albo opğata z tytuğu wzrostu 

wartoŜci nieruchomoŜci, podlegajŃ zwrotowi odpowiednio na rzecz gminy lub na rzecz aktualnego 

wğaŜciciela albo uŨytkownika wieczystego nieruchomoŜci. 

Ä 2. W przypadku, o kt·rym mowa w art. 88, w razie stwierdzenia niewaŨnoŜci uchwağy rady 

gminy w sprawie planu miejscowego w czňŜci lub w cağoŜci, gmina moŨe ŨŃdaĺ od aktualnego 

wğaŜciciela albo uŨytkownika wieczystego nieruchomoŜci zwrotu kwoty stanowiŃcej r·wnowartoŜĺ 

wypğaconego odszkodowania. OdstŃpienie od ŨŃdania  wymaga uzasadnienia. 

 

Art. 92  

WysokoŜĺ odszkodowania z tytuğu obniŨenia wartoŜci nieruchomoŜci oraz wysokoŜĺ opğaty z tytuğu 

wzrostu wartoŜci nieruchomoŜci, ustala siň na dzieŒ jej zbycia. ObniŨenie oraz wzrost wartoŜci 

nieruchomoŜci ustala siň jako r·Ũnicň miňdzy wartoŜciŃ nieruchomoŜci okreŜlonŃ przy uwzglňdnieniu 



Projekt Kodeksu urbanistyczno-budowlanego  str. 27/111 
 

przeznaczenia terenu przed uchwaleniem lub zmianŃ planu miejscowego a jej wartoŜciŃ przy 

uwzglňdnieniu przeznaczenia terenu po jego uchwaleniu lub zmianie. 

 

Art. 93  

Ä 1. Roszczenia z tytuğu obniŨenia wartoŜci nieruchomoŜci moŨna zgğaszaĺ w terminie 5 lat od 

dnia, w kt·rym plan miejscowy albo jego zmiana weszğy w Ũycie. 

Ä 2. Notariusz, w terminie 7 dni od dnia sporzŃdzenia umowy, kt·rej przedmiotem jest zbycie 

nieruchomoŜci jest zobowiŃzany przesğaĺ w·jtowi, burmistrzowi albo prezydentowi miasta wypis z 

aktu notarialnego. 

 

Art. 94  

Ä 1. Przepis art. 93 Ä 1 stosuje siň odpowiednio do opğat, z tytuğu wzrostu wartoŜci 

nieruchomoŜci. 

Ä 2. W·jt, burmistrz albo prezydent miasta, niezwğocznie po otrzymaniu wypisu z aktu 

notarialnego, w drodze decyzji ustala opğatň z tytuğu wzrostu wartoŜci nieruchomoŜci. 

Ä 3. W przypadku, kiedy przewidywane koszty ustalenia i poboru opğaty oczywiŜcie 

przewyŨszajŃ jej wysokoŜĺ, moŨna odstŃpiĺ od jej ustalenia. 

 

Art. 95  

WğaŜciciel albo uŨytkownik wieczysty nieruchomoŜci, kt·rej wartoŜĺ wzrosğa w zwiŃzku z 

uchwaleniem lub zmianŃ planu miejscowego, przed jej zbyciem moŨe ŨŃdaĺ od w·jta, burmistrza albo 

prezydenta miasta ustalenia, w drodze decyzji, wysokoŜci opğaty z tytuğu wzrostu wartoŜci 

nieruchomoŜci.  

 

Art. 96  

Ä 1. Wykonanie obowiŃzku wynikajŃcego z roszczeŒ odszkodowawczych powinno nastŃpiĺ w 

terminie 6 miesiňcy od dnia zğoŨenia wniosku wraz z operatem szacunkowym, chyba Ũe strony 

postanowiŃ inaczej. W przypadku op·Ŧnienia w wypğacie odszkodowania lub w wykupie 

nieruchomoŜci wğaŜcicielowi albo uŨytkownikowi wieczystemu nieruchomoŜci przysğugujŃ odsetki 

ustawowe. 

Ä 2. Spory w sprawach, o kt·rych mowa w Ä 1, rozstrzygajŃ sŃdy powszechne. 

Ä 3. Zasady szacowania wartoŜci nieruchomoŜci okreŜlajŃ przepisy odrňbne.  

 

ROZDZIAĞ 7. OCENA AKTUALNOśCI AKTčW PLANOWANIA PRZESTRZENNEGO 
 

Art. 97  

W·jt, burmistrz albo prezydent miasta, co najmniej raz w roku, przedstawia radzie gminy 

sprawozdanie, dotyczŃce zğoŨonych wniosk·w o sporzŃdzenie lub zmianň aktu planowania 

przestrzennego wraz z informacjŃ o dziağaniach podjňtych w tym zakresie. 

 

Art. 98  

Ä 1. W·jt, burmistrz albo prezydent miasta sporzŃdza przynajmniej raz na cztery lata, okresowŃ 

ocenň aktualnoŜci aktu planowania przestrzennego. 

Ä 2. W celu oceny aktualnoŜci aktu planowania przestrzennego w·jt, burmistrz albo prezydent 

miasta dokonuje analizy: 

1) zmian w stanie Ŝrodowiska; 

2) wystŃpienia skutk·w przewidzianych w prognozie skutk·w finansowych; 

3) realizacji inwestycji celu publicznego, kt·re naleŨŃ do zadaŒ wğasnych gminy; 

4) wpğywu na Ŝrodowisko skutk·w realizacji akt·w planistycznych; 

5) zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy; 

6) realizacji urbanistycznych standard·w planistycznych; 

7) zmian w zagospodarowaniu wynikajŃcych z przewidywanej lub prowadzonej dziağalnoŜci 

g·rniczej, okreŜlonej w koncesji; 

8) zmian w zagospodarowaniu wynikajŃcych z potrzeb ochrony przed powodziŃ, w 

odniesieniu do teren·w szczeg·lnego zagroŨenia powodziŃ; 
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9) zmian w stanie prawnym teren·w, w tym zwiŃzanych z objňciem ich ochronŃ na 

podstawie przepis·w odrňbnych. 

 

Art. 99  

Na podstawie dokonanej oceny aktualnoŜci aktu planowania przestrzennego w·jt, burmistrz albo 

prezydent miasta opracowuje prognozy rozwoju funkcjonalno-przestrzennego gminy oraz programy 

sporzŃdzania plan·w miejscowych i miejscowych przepis·w urbanistycznych, podajŃc je do 

publicznej wiadomoŜci, w spos·b okreŜlony w art. 71 pkt 1. 

 

ROZDZIAĞ 8. WSPčĞPRACA INWESTORA Z GMINł ï URBANISTYCZNY PROJEK T 

REALIZACYJNY  
 

Art. 100 

Ä 1.  Inwestycje mogŃ byĺ lokalizowane we wsp·ğpracy inwestora z gminŃ, na zasadach 

okreŜlonych przepisami niniejszego rozdziağu. 

Ä 2.  Zasady wsp·ğpracy inwestora z gminŃ okreŜla umowa w sprawie urbanistycznego projektu 

realizacyjnego, zwana dalej ĂumowŃò. 

 

Art. 101 

Ä 1. W umowie w·jt, burmistrz albo prezydent miasta zobowiŃzuje siň do sporzŃdzenia projektu 

planu miejscowego umoŨliwiajŃcego realizacjň proponowanego przez inwestora zamierzenia 

inwestycyjnego, zaŜ inwestor zobowiŃzuje siň do poniesienia cağoŜci lub czňŜci koszt·w sporzŃdzenia 

projektu planu miejscowego, a takŨe koszt·w infrastruktury technicznej i spoğecznej niezbňdnej dla 

realizacji zamierzenia. 

Ä 2. Umowa okreŜla w szczeg·lnoŜci:  

1) charakterystyczne parametry inwestycji;  

2) zakres i harmonogram realizacji infrastruktury technicznej i spoğecznej;  

3) zasady rozliczeŒ finansowych miňdzy stronami; 

4) termin w kt·rym przewiduje siň podjňcie uchwağy w sprawie uchwalenia planu 

miejscowego; 

5) maksymalnŃ wysokoŜĺ roszczenia przysğugujŃcego inwestorowi w przypadku nie 

uchwalenia planu miejscowego umoŨliwiajŃcego realizacjň planowanej inwestycji. 

Ä 3. Przepisy dotyczŃce umowy infrastrukturalnej oraz opğaty przyğŃczeniowej, o kt·rych mowa 

w rozdziağach 6 i 8 dziağu V, stosuje siň odpowiednio. 

Ä 4. Strony mogŃ ustaliĺ, Ũe projekt planu miejscowego sporzŃdzi inwestor. 

 

Art. 102 

Inwestor, przedstawiajŃc gminie ofertň zawarcia umowy, wskazuje rodzaj planowanej inwestycji, 

warianty jej lokalizacji, a takŨe proponowany zakres partycypacji w kosztach wynikajŃcych z umowy. 

Do oferty doğŃcza urbanistyczny projekt realizacyjny, zawierajŃcy koncepcjň zagospodarowania 

terenu  inwestycji. 

 

Art. 103  

Ä 1. W·jt, burmistrz albo prezydent miasta moŨe podjŃĺ negocjacje w sprawie umowy, jeŨeli 

uzna, Ũe realizacja inwestycji przyczyni siň do rozwoju spoğeczno-gospodarczego gminy, zgodnego z 

jej politykŃ przestrzennŃ. 

Ä 2. Odmowa podjňcia negocjacji nie wymaga uzasadnienia oraz nie podlega zaskarŨeniu. 

 

Art. 104  

Ä 1. W·jt, burmistrz albo prezydent miasta, podejmujŃc wsp·ğpracň z inwestorem, przeprowadza 

konsultacje spoğeczne urbanistycznego projektu realizacyjnego, zasiňga opinii gminnej komisji 

urbanistycznoïarchitektonicznej oraz dokonuje niezbňdnych analiz.  

Ä 2. JeŨeli urbanistyczny projekt realizacyjny wywoğuje sprzeciw spoğecznoŜci lokalnej, w·jt, 

burmistrz albo prezydent miasta moŨe odstŃpiĺ od prowadzenia dalszych negocjacji.  
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Art. 105  

Ä 1. Po uzgodnieniu treŜci projektu umowy w·jt, burmistrz albo prezydent miasta przedkğada 

projekt radzie gminy wraz z urbanistycznym projektem realizacyjnym, wynikami analizy uwag 

zgğoszonych w konsultacjach spoğecznych i opiniŃ gminnej komisji urbanistycznoïarchitektonicznej, 

w celu podjňcia przez radň gminy uchwağy upowaŨniajŃcej w·jta, burmistrza albo prezydenta miasta 

do zawarcia umowy.  

Ä 2. Umowa zawarta bez upowaŨnienia rady gminy jest niewaŨna.  

 

Art. 106  

Po zawarciu umowy w·jt, burmistrz albo prezydent miasta wystňpuje do wğaŜciwego organu o 

uzgodnienie zakresu i stopnia szczeg·ğowoŜci informacji wymaganych w prognozie oddziağywania na 

Ŝrodowisko, a nastňpnie sporzŃdza projekt planu miejscowego i przedstawia go radzie gminy do 

uchwalenia. Przepis·w art. 68 i 69 nie stosuje siň. 

 

ROZDZIAĞ 9. POLITYKA PRZESTRZENNA  I JEJ REALIZACJA NA OBSZARACH 

REWITALIZACJI  
 

Art. 107   
Ä 1. Ksztağtowanie i realizacja polityki przestrzennej oraz prowadzenie procesu inwestycyjno-

budowlanego na obszarach wymagajŃcych rewitalizacji nastňpuje na zasadach okreŜlonych przepisami 

niniejszego rozdziağu. 

Ä 2. Spos·b i tryb wyznaczania obszar·w wymagajŃcych rewitalizacji okreŜlajŃ przepisy odrňbne. 

Ä 3. Przepisy niniejsze nie naruszajŃ przepis·w dotyczŃcych prowadzenia polityki rozwoju oraz 

polityki miejskiej, w szczeg·lnoŜci w zakresie finansowania proces·w rewitalizacji.  

 

Art. 108   
Prowadzenie rewitalizacji w zakresie, o kt·rym mowa w niniejszym rozdziale, stanowi cel publiczny. 

 

Art. 109  
W studium uwzglňdnia siň, wyznaczone na podstawie przepis·w odrňbnych, obszary wymagajŃce 

rewitalizacji ze wzglňdu na trwağoŜĺ oraz wysoki stopieŒ dysfunkcjonalnoŜci i niesp·jnoŜci struktury 

przestrzennej, degradacjň substancji budowlanej oraz zwiŃzane z tym problemy spoğeczne. 

 

Art. 110   
Ä 1. Dziağania na obszarach wymagajŃcych rewitalizacji prowadzi siň na podstawie miejscowego 

planu zagospodarowania przestrzennego obszaru rewitalizacji, zwanego w niniejszym rozdziale 

"planem rewitalizacji". 

Ä 2. Do planu rewitalizacji, w zakresie nieuregulowanym w niniejszym rozdziale, stosuje siň 

przepisy dotyczŃcego planu miejscowego. 

 

Art. 111   
W celu realizacji dziağaŒ na obszarach wymagajŃcych rewitalizacji, gmina moŨe w planie 

rewitalizacji: 

1) ograniczyĺ na czas oznaczony prawo zbycia lub obciŃŨania nieruchomoŜci przez ich 

wğaŜcicieli, w szczeg·lnoŜci poprzez wprowadzanie obowiŃzku uzyskania na to zgody 

w·jta, burmistrza albo prezydenta miasta na zasadach okreŜlonych przepisami o 

wykonywaniu uprawnieŒ przysğugujŃcych Skarbowi PaŒstwa, dotyczŃcymi zgody na 

dokonanie czynnoŜci prawnych przez paŒstwowe osoby prawne; 

2) wprowadziĺ prawo pierwokupu nieruchomoŜci na rzecz gminy; 

3) przejŃĺ zarzŃd nieruchomoŜci oraz okreŜliĺ szczeg·ğowe zasady wykonywania zarzŃdu 

nieruchomoŜci; 

4) wprowadziĺ szczeg·lne zasady wykonywania umowy najmu lokalu mieszkalnego, 

polegajŃce na moŨliwoŜci przeniesienia najemcy na czas prowadzenia dziağaŒ 

rewitalizacyjnych do lokalu zamiennego w rozumieniu przepis·w o ochronie praw 
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lokator·w i mieszkaniowym zasobie gminy z zapewnieniem, w miarň moŨliwoŜci, 

pierwszeŒstwa w najmie lokalu po przeprowadzeniu tych dziağaŒ. 

  
Art. 112 

Ä 1. W przypadku, kiedy obszar, dla kt·rego uchwala siň plan rewitalizacji, wymaga 

uksztağtowania granic nieruchomoŜci o odpowiedniej dla inwestycji wielkoŜci oraz cechach 

geometrycznych, rada gminy podejmuje uchwağň w sprawie scalenia i podziağu r·wnoczeŜnie z 

uchwağŃ w sprawie planu. 

Ä 2. Procedurň sporzŃdzania planu rewitalizacji oraz uchwağy w sprawie scalenia i podziağu 

nieruchomoŜci przeprowadza siň r·wnolegle. PodstawŃ do sporzŃdzenia projektu scalenia i podziağu 

nieruchomoŜci jest uchwağa w sprawie przystŃpienia do sporzŃdzania planu rewitalizacji. 

Ä 3. Przepisy dotyczŃce scalenia i podziağu nieruchomoŜci stosuje siň odpowiednio. 

 

Art. 113  
Na wyznaczonym w studium obszarze rewitalizacji, do dnia wejŜcia w Ũycie planu rewitalizacji, 

obowiŃzujŃ zasady inwestowania jak dla obszaru o ograniczonej zabudowie, z tym Ũe rada gminy 

moŨe wprowadziĺ dla cağoŜci lub czňŜci tego obszaru: 

1) ograniczenia, o kt·rych mowa w art. 111 pkt 1 i 2; 

2) inne szczeg·lne ograniczenia w prowadzeniu dziağalnoŜci inwestycyjno-budowlanej, 

majŃce na celu zapewnienie moŨliwoŜci realizacji planu rewitalizacji. 

 

Art. 114     
Uchwağa rady gminy o przystŃpieniu do sporzŃdzania planu rewitalizacji moŨe byĺ podjňta na wniosek 

w·jta, burmistrza albo prezydenta miasta lub na wniosek wğaŜcicieli lub uŨytkownik·w wieczystych 

co najmniej 50% nieruchomoŜci gruntowych lub nieruchomoŜci gruntowych stanowiŃcych co 

najmniej 50% powierzchni obszaru rewitalizacji.  

   

Art. 115   
Ä 1. Plan rewitalizacji skğada siň z czňŜci planistycznej i realizacyjnej. 

Ä 2. CzňŜĺ planistyczna planu rewitalizacji zawiera ustalenia, o kt·rych mowa w art. 61, z 

wyjŃtkiem sposobu i terminu tymczasowego zagospodarowania, urzŃdzania i uŨytkowania teren·w. 

Ä 3. CzňŜĺ realizacyjna planu rewitalizacji zawiera ustalenia dotyczŃce: 

1) operatora rewitalizacji; 

2) szczeg·lnych zasad gospodarowania przestrzeniŃ obowiŃzujŃce na obszarze objňtym 

planem; 

3) koniecznych do przeprowadzenia rob·t budowlanych wraz ze wskazaniem etap·w ich 

realizacji i oddawania do uŨytkowania obiekt·w budowlanych; 

4) zakresu wsparcia gminy dla wğaŜcicieli nieruchomoŜci objňtych planem, w tym 

zwolnienia od podatku od nieruchomoŜci i z opğat z tytuğu uŨytkowania wieczystego 

gruntu. 

Ä 4. Gmina moŨe realizowaĺ plan rewitalizacji przy wykorzystaniu koncesji na roboty budowlane 

oraz innych instytucji wsp·ğpracy sektora publicznego z sektorem prywatnym, w szczeg·lnoŜci w 

trybie partnerstwa publiczno-prywatnego. 

  

Art. 116   
Ä 1. Gmina wyznacza w planie rewitalizacji operatora rewitalizacji. 

Ä 2. Operator rewitalizacji kieruje wykonaniem czňŜci realizacyjnej planu rewitalizacji oraz 

dokonuje rozliczeŒ proces·w rewitalizacyjnych.  

Ä 3. Szczeg·ğowy zakres zadaŒ i kompetencji operatora rewitalizacji okreŜla plan rewitalizacji 

oraz umowa zawarta przez gminň z operatorem. 

Ä 4. Operatorem rewitalizacji moŨe byĺ sp·ğka kapitağowa z udziağem gminy lub wğaŜcicieli bŃdŦ 

uŨytkownik·w wieczystych nieruchomoŜci poğoŨonych na obszarze wymagajŃcym rewitalizacji albo 

inna osoba prawna, wyğoniona w trybie okreŜlonym w przepisach o zam·wieniach publicznych. 
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Art. 117 

Dla cağoŜci lub czňŜci obszaru rewitalizacji, plan rewitalizacji moŨe byĺ uchwalony na zasadach 

okreŜlonych dla urbanistycznego projektu realizacyjnego.  

 

Art. 118   
Ä 1. Koszty dziağaŒ inwestycyjno-budowlanych wykonanych na podstawie planu rewitalizacji 

obciŃŨajŃ wğaŜcicieli lub uŨytkownik·w wieczystych nieruchomoŜci poğoŨonych na obszarze 

rewitalizacji w zakresie dziağaŒ dotyczŃcych ich wğasnoŜci lub prawa uŨytkowania wieczystego.  

Ä 2. Realizacja infrastruktury technicznej i spoğecznej na obszarze rewitalizacji nastňpuje na 

zasadach okreŜlonych w dziale V, z zastrzeŨeniem Ä 3. 

Ä 3. WysokoŜĺ stawki opğaty adiacenckiej na obszarze objňtym planem rewitalizacji rada gminy 

ustala po zakoŒczeniu realizacji planu, z tym Ũe: 
1) stawka moŨe byĺ zr·Ũnicowana w zaleŨnoŜci od stopnia uczestnictwa zobowiŃzanych do 

jej uiszczenia w finansowaniu dziağaŒ objňtych planem rewitalizacji lub od przeznaczenia 

nieruchomoŜci, kt·rych dotyczy rewitalizacja; 

2)  moŨna zwolniĺ z obowiŃzku uiszczenia opğaty wğaŜcicieli lub uŨytkownik·w wieczystych 

w istotny spos·b uczestniczŃcych w finansowaniu dziağaŒ objňtych planem rewitalizacji, 

dotyczŃcych ich nieruchomoŜci oraz wğaŜcicieli lub uŨytkownik·w wieczystych 

nieruchomoŜci mieszkalnych oraz przeznaczonych na cele infrastruktury spoğecznej lub 

dziağalnoŜci poŨytku publicznego. 

 

ROZDZIAĞ 10. KONTROLA LEGALNOśCI AKTčW PLANOWANIA PRZESTRZENNEGO 
 

Art. 119 

Nadz·r organ·w administracji rzŃdowej i sŃdowa kontrola akt·w planowania przestrzennego 

wykonywane sŃ na zasadach og·lnych, z zastrzeŨeniem przepis·w niniejszego rozdziağu. 

 

Art. 120 

Ä 1. Istotne naruszenie prawa, w tym istotne naruszenie trybu sporzŃdzania aktu planowania 

przestrzennego, a takŨe naruszenie wğaŜciwoŜci organ·w w tym zakresie, powodujŃ niewaŨnoŜĺ 

uchwağy rady gminy w cağoŜci lub czňŜci. 

Ä 2. JeŨeli rozstrzygniňcie nadzorcze wojewody, stwierdzajŃce niewaŨnoŜĺ uchwağy w sprawie 

aktu planowania przestrzennego, stanie siň prawomocne z powodu niezğoŨenia przez gminň, w 

przewidzianym terminie, skargi do sŃdu administracyjnego lub jeŨeli skarga zostanie przez sŃd 

odrzucona albo oddalona, czynnoŜci planistyczne ponawia siň w zakresie niezbňdnym do 

doprowadzenia do zgodnoŜci uchwağy z prawem. 

 

Art. 121 

Ä 1. JeŨeli rada gminy, wbrew obowiŃzkowi uchwalenia planu miejscowego, nie uchwali planu w 

terminie dw·ch lat od dnia powstania obowiŃzku, albo w terminie 3 miesiňcy nie podejmie uchwağy o 

przystŃpieniu do sporzŃdzenia planu miejscowego, wojewoda wzywa radň do jego uchwalenia nie 

p·Ŧniej niŨ w terminie roku od dnia wezwania do dokonania tej czynnoŜci. 

Ä 2. W przypadku bezskutecznego wezwania, wojewoda, po zawiadomieniu ministra wğaŜciwego 

do spraw administracji publicznej, sporzŃdza plan miejscowy w spos·b okreŜlony w rozdziale 5 i 

wprowadza go w Ũycie w drodze zarzŃdzenia zastňpczego. 

Ä 3. Koszty sporzŃdzenia planu miejscowego przez wojewodň ponosi gmina. 

Ä 4. Przepisy Ä 1-3 stosuje siň odpowiednio do zmiany planu miejscowego. 

 

Art. 122 

Ä 1. KaŨdy, czyj interes prawny lub uprawnienie zostağy naruszone uchwağŃ rady gminy w 

sprawie aktu planowania przestrzennego albo zarzŃdzeniem zastňpczym wojewody w sprawie planu 

miejscowego moŨe, po wczeŜniejszym bezskutecznym wezwaniu do usuniňcia zarzucanego 

naruszenia, wnieŜĺ skargň do sŃdu administracyjnego.  

Ä 2. Skarga do sŃdu administracyjnego moŨe byĺ wniesiona w terminie dw·ch lat od dnia wejŜcia 

w Ũycie aktu planowania przestrzennego. 
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Ä 3. Pierwsza skarga wniesiona do sŃdu administracyjnego, dopuszczona do rozpoznania, 

zobowiŃzuje gminň do publicznego ogğoszenia o moŨliwoŜci przystŃpienia do postňpowania sŃdowego 

w sprawie oceny zgodnoŜci aktu planowania przestrzennego z prawem przez kaŨdego, czyj interes 

prawny lub uprawnienie zostağy naruszone ustaleniami tego aktu.  

Ä 4. Udziağ w postňpowaniu sŃdowym moŨe byĺ zgğoszony w terminie 6 miesiňcy od dnia 

ogğoszenia o takiej moŨliwoŜci.  

 

Art. 123 

Ä 1. SŃd administracyjny kontroluje zgodnoŜĺ z prawem cağego aktu planowania przestrzennego. 

Ä 2. JeŨeli w sprawie aktu planowania przestrzennego orzekağ sŃd administracyjny i skargň 

oddaliğ, ponowne zaskarŨenie tego aktu nie jest moŨliwe. 

 

Art. 124 

JeŨeli orzeczenie sŃdu administracyjnego o stwierdzeniu niewaŨnoŜci aktu planowania przestrzennego 

stanie siň prawomocne, czynnoŜci planistyczne ponawia siň w zakresie niezbňdnym do doprowadzenia 

do zgodnoŜci aktu z prawem. 

 

 

 

DZIAĞ IV.  INWESTOWANIE NA OBSZA RACH , NA KTčRYCH NIE 

OBOWIłZUJE MIEJSCOWY PLAN ZAGOSPODAROWANI A 

PRZESTRZENNEGO 
 

ROZDZIAĞ 1. POSTANOWIENIA OGčLNE 
 

Art. 125 

Ä 1. Na obszarach, na kt·rych nie obowiŃzuje plan miejscowy, realizacja inwestycji jest 

dopuszczalna, o ile jest zgodna z przepisami Kodeksu oraz przepisami odrňbnymi, w tym dotyczŃcymi 

wartoŜci prawnie chronionych (og·lny porzŃdek przestrzenny). 

Ä 2. Przepisy, o kt·rych mowa w Ä 1, stanowiŃ podstawň do ustalenia istniejŃcej funkcji 

nieruchomoŜci gruntowej oraz warunk·w jej zagospodarowania i zabudowy, z uwzglňdnieniem 

wymog·w projektowania i realizacji obiekt·w budowlanych. 

 

Art. 126 

Ä 1. OkreŜlenie istniejŃcej funkcji nieruchomoŜci gruntowej na obszarach zabudowanych 

nastňpuje na podstawie dominujŃcego sposobu korzystania z nieruchomoŜci sŃsiednich, a na obszarach 

o ograniczonej zabudowie na podstawie dotychczasowego sposobu korzystania z nieruchomoŜci.  

Ä 2. OkreŜlenie warunk·w zagospodarowania i zabudowy nieruchomoŜci gruntowej nastňpuje 

poprzez wskazanie dla zamierzonej inwestycji: 

1) wysokoŜci g·rnej krawňdzi elewacji frontowej; 

2) geometrii dachu, w tym kŃta jego nachylenia, wysokoŜci kalenicy, ukğadu poğaci 

dachowych i poğoŨenia kalenicy w stosunku do drogi publicznej;  

3) obowiŃzujŃcej linii zabudowy; 

4) szerokoŜci elewacji frontowej; 

5) maksymalnego wskaŦnika intensywnoŜci zabudowy; 

6) minimalnego wskaŦnika powierzchni biologicznie czynnej; 

7) maksymalnej i minimalnej iloŜci miejsc parkingowych. 

Ä 3. W uzasadnionych przypadkach, ustalajŃc warunki zagospodarowania i zabudowy wğaŜciwy 

organ moŨe okreŜliĺ kolorystykň obiekt·w budowlanych, rodzaj pokrycia dach·w oraz rozwiŃzania 

detali architektonicznych elewacji. 
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Art. 127 

Ä 1. IstniejŃcŃ funkcjň nieruchomoŜci gruntowej oraz warunki jej zagospodarowania i zabudowy 

ustala siň w przyrzeczeniu inwestycyjnym albo w zgodzie budowlanej. 

Ä 2. Na obszarze, na kt·rym obowiŃzujŃ miejscowe przepisy urbanistyczne, ustalenie istniejŃcej 

funkcji oraz warunk·w zagospodarowania i zabudowy nieruchomoŜci gruntowych nastňpuje w tych 

przepisach. 

 
Art. 128 

Ä 1. Przepisy niniejszego dziağu, dotyczŃce ustalania warunk·w zagospodarowania i zabudowy 

nieruchomoŜci gruntowych, stosuje siň odpowiednio do realizacji inwestycji innych niŨ budowa 

budynku. 

Ä 2. Remont i rozbi·rka obiektu budowlanego jest dopuszczalna niezaleŨnie od aktualnego 

statusu prawno-przestrzennego nieruchomoŜci gruntowej, o ile przepisy odrňbne nie stanowiŃ inaczej. 

 

Art. 129 

Na obszarach rozwoju zabudowy, do czasu uchwalenia planu miejscowego, stosuje siň zasady 

realizacji inwestycji jak dla obszar·w o ograniczonej zabudowie. 

 

ROZDZIAĞ 2. OBSZARY ZABUDOWANE  

 

Art. 130 

Ä 1. Na obszarze zabudowanym dopuszczalna jest realizacja inwestycji zgodnie z istniejŃcŃ 

funkcjŃ nieruchomoŜci gruntowej albo uzupeğnieniem tej funkcji. 

Ä 2. Na obszarze, o kt·rym mowa w Ä 1, wyr·Ũnia siň nastňpujŃce funkcje: 
2) mieszkaniowŃ jednorodzinnŃ; 

3) mieszkaniowŃ wielorodzinnŃ; 

4) usğugowŃ; 

5) skğadowŃ; 

6) produkcyjnŃ; 

7) sportowo ï rekreacyjnŃ; 

8) czynnŃ ekologicznie; 

9) polegajŃcŃ na realizacji inwestycji celu publicznego. 

Ä 3. InwestycjŃ stanowiŃcŃ uzupeğnienie istniejŃcej funkcji nieruchomoŜci gruntowej, jest 

inwestycja, kt·rej realizacja jest niezbňdna do korzystania z nieruchomoŜci gruntowej lub 

nieruchomoŜci poğoŨonych w obszarze analizowanym, o kt·rym mowa w art. 131 Ä 2, albo przyczynia 

siň do poprawy warunk·w korzystania z tych nieruchomoŜci, w szczeg·lnoŜci poprzez zapewnienie 

dostňpu do usğug oraz infrastruktury technicznej i spoğecznej, w tym park·w i obiekt·w sportowo ï 

rekreacyjnych.  

 

Art. 131 

Ä 1. IstniejŃcŃ funkcjň nieruchomoŜci gruntowej ustala siň na podstawie dominujŃcego sposobu 

korzystania z nieruchomoŜci poğoŨonych w sŃsiedztwie. 

Ä 2. W celu ustalenia istniejŃcej funkcji nieruchomoŜci gruntowej oraz warunk·w jej 

zagospodarowania i zabudowy, wğaŜciwy organ wyznacza wok·ğ tej nieruchomoŜci obszar, zwany 

dalej Ăobszarem analizowanymò, obejmujŃcy nieruchomoŜci sŃsiednie, stanowiŃce zesp·ğ 

urbanistyczny, oddalone od granic tej nieruchomoŜci o trzykrotnŃ szerokoŜĺ jej frontu, nie wiňcej 

jednak niŨ o 150 m.  

 

Art. 132 

Ä 1. W przypadku, kiedy na nieruchomoŜci sŃsiadujŃcej z nieruchomoŜciŃ, na kt·rej projektowana 

jest zabudowa, znajduje siň budynek usytuowany w granicy tej nieruchomoŜci, jako dopuszczalnŃ 

wysokoŜĺ g·rnej krawňdzi elewacji frontowej projektowanego budynku ustala siň wysokoŜĺ budynku 

usytuowanego w granicy nieruchomoŜci, na kt·rej projektowana jest zabudowa.  

Ä 2. W przypadku, kiedy na obu nieruchomoŜciach sŃsiadujŃcych z nieruchomoŜciŃ, na kt·rej 

projektowana jest zabudowa znajdujŃ siň budynki usytuowane w granicy tej nieruchomoŜci, jako 
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dopuszczalnŃ wysokoŜĺ g·rnej krawňdzi elewacji frontowej projektowanego budynku ustala siň 

wysokoŜĺ niŨszego z budynk·w usytuowanych w granicy nieruchomoŜci, na kt·rej projektowana jest 

zabudowa.  

Ä 3. Przepisy Ä 1 i 2 stosuje siň odpowiednio do ustalenia geometrii dachu projektowanego 

budynku.  

  

Art. 133 

W przypadku, kiedy na nieruchomoŜciach sŃsiadujŃcych z nieruchomoŜciŃ, na kt·rej projektowana 

jest zabudowa nie znajdujŃ siň budynki usytuowane w granicy tej nieruchomoŜci, jako maksymalnŃ 

wysokoŜĺ g·rnej krawňdzi elewacji frontowej projektowanego budynku ustala siň wysokoŜĺ g·rnej 

krawňdzi elewacji frontowej najwyŨszego z budynk·w znajdujŃcych siň w obszarze analizowanym.  

 

Art. 134 

W przypadku, kiedy na nieruchomoŜciach sŃsiadujŃcych z nieruchomoŜciŃ, na kt·rej projektowana 

jest zabudowa nie znajdujŃ siň budynki usytuowane w granicy tej nieruchomoŜci, geometriň dachu 

projektowanego budynku ustala siň w spos·b odpowiadajŃcy geometrii dach·w przewaŨajŃcej na 

obszarze analizowanym. 

 

Art. 135 

Ä 1. W przypadku, kiedy na nieruchomoŜciach sŃsiednich nie znajdujŃ siň budynki usytuowane w 

granicy nieruchomoŜci gruntowej, obowiŃzujŃcŃ liniň zabudowy projektowanego budynku ustala siň 

jako przedğuŨenie linii zabudowy istniejŃcych budynk·w w obszarze analizowanym.  

Ä 2. W przypadku niezgodnoŜci linii zabudowy istniejŃcych budynk·w w obszarze analizowanym 

z przepisami odrňbnymi, obowiŃzujŃcŃ liniň zabudowy projektowanego budynku ustala siň zgodnie z 

tymi przepisami. 

Ä 3. JeŨeli linia zabudowy istniejŃcych budynk·w w obszarze analizowanym przebiega tworzŃc 

uskok, w·wczas obowiŃzujŃcŃ liniň zabudowy projektowanego budynku ustala siň jako kontynuacjň 

linii zabudowy tego budynku, kt·ry znajduje siň w wiňkszej odlegğoŜci od drogi publicznej. 

 

Art. 136 

Ä 1. W przypadku, kiedy na obu nieruchomoŜciach sŃsiadujŃcych z nieruchomoŜciŃ, na kt·rej 

projektowana jest zabudowa, znajdujŃ siň budynki usytuowane w granicy tej nieruchomoŜci, jako 

dopuszczalnŃ szerokoŜĺ elewacji frontowej planowanego budynku ustala siň szerokoŜĺ odpowiadajŃcŃ 

szerokoŜci nieruchomoŜci zabudowywanej.  

Ä 2. W pozostağych przypadkach, dopuszczalnŃ szerokoŜĺ elewacji frontowej projektowanego 

budynku ustala siň w spos·b odpowiadajŃcy szerokoŜci elewacji frontowej istniejŃcych budynk·w 

przewaŨajŃcych na obszarze analizowanym. 

 

Art. 137 

Ustalenie maksymalnego wskaŦnika intensywnoŜci zabudowy, minimalnego wskaŦnika powierzchni 

biologicznie czynnej oraz iloŜci miejsc parkingowych nastňpuje w spos·b odpowiadajŃcy 

zagospodarowaniu i zabudowie nieruchomoŜci znajdujŃcych siň w obszarze analizowanym. 

 

Art. 138   
WğaŜciwy organ ustala warunki zagospodarowania i zabudowy nieruchomoŜci gruntowej z 

uwzglňdnieniem przepis·w techniczno-budowlanych, w taki spos·b, aby realizacja inwestycji nie 

spowodowağa nadmiernych uciŃŨliwoŜci dla teren·w sŃsiednich, w szczeg·lnoŜci nie dopuszczajŃc do 

budowy budynku o rozmiarach nieodpowiadajŃcych wielkoŜci nieruchomoŜci gruntowej. 

 

ROZDZIAĞ 3. OBSZARY O OGRANICZONE J ZABUDOWIE  
 

Art. 139 

Inwestowanie na obszarach o ograniczonej zabudowie dopuszczalne jest wyjŃtkowo, na zasadach 

okreŜlonych w niniejszym rozdziale. 
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Art. 140 

Ä 1. Na obszarze o ograniczonej zabudowie dopuszczalna jest realizacja inwestycji zgodnej z 

istniejŃcŃ funkcjŃ nieruchomoŜci gruntowej.  

Ä 2. IstniejŃcŃ funkcjň nieruchomoŜci gruntowej ustala siň na podstawie dotychczasowego 

sposobu korzystania z tej nieruchomoŜci. 

Ä 3. Na obszarze, o kt·rym mowa w Ä 1, wyr·Ũnia siň nastňpujŃce funkcje: 

1) leŜnŃ; 

2) rolnŃ; 

3) czynnŃ ekologicznie, innŃ niŨ rolna i leŜna; 

4) sportowo ï rekreacyjnŃ; 

5) mieszkaniowŃ jednorodzinnŃ; 

6) mieszkaniowŃ jednorodzinnŃ z dopuszczeniem usğug; 

7) usğugowŃ. 

 

Art. 141 

Do ustalenia warunk·w zagospodarowania i zabudowy nieruchomoŜci gruntowej znajdujŃcej siň na 

obszarze o ograniczonej zabudowie stosuje siň odpowiednio przepisy dotyczŃce ustalania warunk·w 

zagospodarowania i zabudowy na obszarach zabudowanych. 

 

Art. 142 

Na nieruchomoŜci o funkcji leŜnej dopuszczalna jest budowa urzŃdzeŒ i obiekt·w koniecznych dla 

prowadzenia gospodarki leŜnej, w tym leŜnicz·wki, skğadu drewna oraz budynku gospodarczego. 

 

Art. 143 

Na nieruchomoŜci o funkcji rolnej, dopuszczalna jest realizacji inwestycji polegajŃcych na: 

1) rozbudowie i przebudowie istniejŃcych budynk·w mieszkalnych w zabudowie 

zagrodowej; 

2) budowie obiekt·w budowlanych niebňdŃcych budynkami mieszkalnymi, zwiŃzanych 

bezpoŜrednio z produkcjŃ rolnŃ; 

3) budowie jednego budynku mieszkalnego w istniejŃcej zabudowie zagrodowej, jeŨeli 

inwestorem jest osoba posiadajŃca grunty rolne o powierzchni nie mniejszej niŨ 50% 

Ŝredniej powierzchni gospodarstwa rolnego w powiecie, z czego co najmniej 25% 

powierzchni w formie prawa wğasnoŜci albo uŨytkowania wieczystego, bňdŃca rolnikiem 

w rozumieniu przepis·w szczeg·lnych. 

 

Art. 144 

Ä 1. Na nieruchomoŜci o funkcji sportowo-rekreacyjnej dopuszczalna jest budowa stanowisk dla 

ruchomej gastronomii, sanitariat·w, szatni i wiat wypoczynkowych.  

Ä 2. Realizacja inwestycji na nieruchomoŜci o funkcji sportowo-rekreacyjnej dopuszczalna jest 

pod warunkiem zachowania nastňpujŃcych parametr·w: maksymalny wskaŦnik intensywnoŜci 

zabudowy ï 10%; minimalny wskaŦnik powierzchni biologicznie czynnej - 80%; minimalna liczba 

miejsc parkingowych dla samochod·w ï 4, przy czym na kaŨde 100 m
2
 powierzchni  nieruchomoŜci 

gruntowej naleŨy urzŃdziĺ 1 miejsce parkingowe dla samochod·w oraz 2 miejsca parkingowe dla 

rower·w. 

 

Art. 145 

Ä 1. Na nieruchomoŜci o funkcji mieszkaniowej jednorodzinnej dopuszczalna jest rozbudowa i 

przebudowa istniejŃcych budynk·w mieszkalnych jednorodzinnych, nie prowadzŃca do zwiňkszenia 

pierwotnej powierzchni uŨytkowej budynku o wiňcej niŨ 30%, a takŨe budowa garaŨy i parking·w.  

Ä 2. Realizacja inwestycji na nieruchomoŜci o funkcji mieszkaniowej jednorodzinnej 

dopuszczalna jest pod warunkiem zachowania nastňpujŃcych parametr·w: maksymalny wskaŦnik 

intensywnoŜci zabudowy  ï 40%; minimalny wskaŦnik powierzchni biologicznie czynnej - 70%; 

liczba miejsc parkingowych ï od 2 do 5; dopuszczalna liczba budynk·w mieszkalnych na 

nieruchomoŜci gruntowej ï 1; maksymalna liczba kondygnacji budynku mieszkalnego ï 2; 
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maksymalna liczba garaŨy ï 1; maksymalna powierzchnia uŨytkowa garaŨu ï 60 m
2
; maksymalna 

liczba kondygnacji garaŨu ï 1. 

 

Art. 146 

Ä 1. Na nieruchomoŜci o funkcji mieszkaniowej jednorodzinnej z dopuszczeniem usğug 

dopuszczalna jest rozbudowa i przebudowa istniejŃcych budynk·w mieszkalnych jednorodzinnych 

oraz usğugowych, nie prowadzŃca do zwiňkszenia pierwotnej powierzchni uŨytkowej budynk·w o 

wiňcej niŨ 30%, a takŨe budowa garaŨy i parking·w.  

Ä 2. Realizacja inwestycji na nieruchomoŜci o funkcji mieszkaniowej jednorodzinnej z 

dopuszczeniem usğug dopuszczalna jest pod warunkiem zachowania nastňpujŃcych parametr·w: 

maksymalny wskaŦnik intensywnoŜci zabudowy ï 60%; minimalny wskaŦnik powierzchni 

biologicznie czynnej - 45%; minimalna liczba miejsc parkingowych ï 3, przy czym na kaŨde 20 m
2
 

powierzchni uŨytkowej obiektu o funkcji usğugowej naleŨy dopuŜciĺ jedno dodatkowe miejsce; 

maksymalna liczba budynk·w mieszkalnych na nieruchomoŜci gruntowej ï 1; maksymalna liczba 

kondygnacji budynku mieszkalnego ï 2; maksymalna liczba budynk·w usğugowych na nieruchomoŜci 

gruntowej: ï 1; maksymalna liczba kondygnacji budynku usğugowego ï 1; maksymalna liczba garaŨy 

ï 1: maksymalna liczba kondygnacji garaŨu ï 1. 

 

Art. 147 

Ä 1. Na nieruchomoŜci o funkcji usğugowej dopuszczalna jest przebudowa i rozbudowa 

istniejŃcych budynk·w usğugowych, nie prowadzŃca do zwiňkszenia pierwotnej powierzchni 

uŨytkowej budynku o wiňcej niŨ 30% oraz budowa garaŨy i parking·w.  

Ä 2. Realizacja inwestycji na nieruchomoŜci o funkcji usğugowej dopuszczalna jest pod 

warunkiem zachowania nastňpujŃcych parametr·w: maksymalny wskaŦnik intensywnoŜci zabudowy  

ï 80%; minimalny wskaŦnik powierzchni biologicznie czynnej - 40%; minimalna liczba miejsc 

parkingowych ï 3, przy czym na kaŨde 20 m
2
 powierzchni uŨytkowej obiektu o funkcji usğugowej 

naleŨy dopuŜciĺ jedno dodatkowe miejsce; dopuszczalna liczba budynk·w usğugowych na 

nieruchomoŜci gruntowej ï 1; maksymalna liczba kondygnacji budynku usğugowego ï 2; 

dopuszczalna liczba garaŨy na terenie ï 1; maksymalna liczba kondygnacji garaŨu ï 1. 

 

Art. 148 

Na niezabudowanych terenach zagroŨenia powodziowego dopuszcza siň realizacjň wyğŃcznie 

infrastruktury technicznej oraz zwiŃzanej z ochronŃ przed powodziŃ. 

 

Art. 149 

Na terenach zagroŨonych ruchami masowymi ziemi lub na kt·rych ruchy te wystňpujŃ dopuszcza siň 

wyğŃcznie wznoszenie budowli chroniŃcych lub przeciwdziağajŃcych tym procesom. 

 

ROZDZIAĞ 4. PRZYRZECZENIE INWESTY CYJNE 
 

Art. 150 

Ä 1. W celu przesŃdzenia o zgodnoŜci zamierzonej inwestycji z og·lnym porzŃdkiem 

przestrzennym, inwestor moŨe wystŃpiĺ o wydanie przyrzeczenia inwestycyjnego. 

Ä 2. Wniosek o wydanie przyrzeczenia inwestycyjnego powinien zawieraĺ wskazanie 

nieruchomoŜci gruntowej, na kt·rej realizowana ma byĺ inwestycja, jej funkcji oraz kubatury i 

wysokoŜci projektowanego obiektu budowlanego lub zespoğu obiekt·w budowlanych. Wniosek 

powinien zawieraĺ r·wnieŨ ï w zaleŨnoŜci od charakteru i stopnia zğoŨonoŜci inwestycji ï dane 

pozwalajŃce na ocenň, czy przedsiňwziňcie wymaga przeprowadzenia postňpowania w przedmiocie 

oceny oddziağywania na Ŝrodowisko bŃdŦ uzgodnienia decyzji w zakresie oddziağywania na obszar 

Natura 2000. 

 

Art. 151 

Ä 1. Decyzjň w sprawie przyrzeczenia inwestycyjnego wydaje w·jt, burmistrz albo prezydent 

miasta. 



Projekt Kodeksu urbanistyczno-budowlanego  str. 37/111 
 

Ä 2. Przyrzeczenie inwestycyjne wiŃŨe organ wğaŜciwy do wydania zgody budowlanej lub 

urbanistycznej, a takŨe inne organy administracji publicznej. 

Ä 3. W·jt, burmistrz albo prezydent miasta dokonuje, wymaganych przepisami szczeg·lnymi, 

uzgodnieŒ przyrzeczenia budowlanego. Przepis art. 246 Ä 2 stosuje siň odpowiednio.  

 

Art. 152 

Ä 1. Przed wydaniem przyrzeczenia inwestycyjnego w·jt, burmistrz albo prezydent miasta 

rozwaŨa moŨliwoŜci oddziağywania inwestycji na obszar Natura 2000. JeŨeli inwestycja moŨe 

potencjalnie znaczŃco oddziağywaĺ na obszar Natura 2000, stosuje siň przepisy dotyczŃce oceny 

oddziağywania na obszar Natura 2000. PowyŨszego wymogu nie stosuje siň dla przedsiňwziňĺ, dla 

kt·rych przeprowadza siň ocenň oddziağywania na Ŝrodowisko. 

Ä 2. W przypadku, kiedy zamierzona inwestycja, zaliczona do inwestycji mogŃcych znaczŃco 

oddziağywaĺ na Ŝrodowisko, jest sprzeczna z og·lnym porzŃdkiem przestrzennym, w·jt, burmistrz 

albo prezydent miasta wydaje decyzjň odmawiajŃcŃ wydania przyrzeczenia inwestycyjnego, bez 

przeprowadzania postňpowania w przedmiocie oceny oddziağywania inwestycji na Ŝrodowisko. 

Ä 3. W przypadku, kiedy zamierzona inwestycja, zaliczona do inwestycji mogŃcych znaczŃco 

oddziağywaĺ na Ŝrodowisko, jest zgodna z og·lnym porzŃdkiem przestrzennym, w·jt, burmistrz albo 

prezydent miasta wzywa inwestora do przedğoŨenia decyzji o Ŝrodowiskowych uwarunkowaniach i 

zwiesza postňpowanie do czasu jej przedğoŨenia. PrzedğoŨenie decyzji o Ŝrodowiskowych 

uwarunkowaniach zobowiŃzuje do podjňcia zawieszonego postňpowania i wydania decyzji w sprawie 

przyrzeczenia inwestycyjnego. 
 

Art. 153 

Ä 1. Przyrzeczenie inwestycyjne nie rodzi praw do nieruchomoŜci gruntowej oraz nie narusza 

prawa wğasnoŜci i uprawnieŒ os·b trzecich. 

Ä 2.  W odniesieniu do tej samej nieruchomoŜci gruntowej przyrzeczenie inwestycyjne moŨna 

wydaĺ wiňcej niŨ jednemu wnioskodawcy. 

Ä 3. Przyrzeczenia inwestycyjnego nie wydaje siň dla inwestycji celu publicznego, realizowanych 

na zasadach okreŜlonych w dziale VII. 

 

Art. 154 

Ä 1. Przyrzeczenie inwestycyjne wygasa, jeŨeli w terminie 3 lat od dnia jego wydania nie zostağo 

wszczňte postňpowanie o udzielenie pozwolenia na budowň lub nie wniesiono zgğoszenia, bňdŃcego 

podstawŃ uzyskania zgody budowlanej albo uchwalono plan miejscowy lub miejscowe przepisy 

urbanistyczne dla nieruchomoŜci objňtej przyrzeczeniem.  

Ä 2. WygaŜniňcie przyrzeczenia inwestycyjnego stwierdza organ, kt·ry jŃ wydağ, w trybie 

okreŜlonym przepisami Kodeksu postňpowania administracyjnego.  
 

 

 

DZIAĞ V. PRZYGOTOWANIE TERENčW POD INWESTYCJE 
 

ROZDZIAĞ 1. POSTANOWIENIA OGčLNE 

 

Art. 155 

JeŨeli przygotowanie teren·w pod inwestycje wymaga uksztağtowania granic nieruchomoŜci o 

odpowiedniej dla inwestycji wielkoŜci oraz cechach geometrycznych, a takŨe zapewnienia dostňpu do 

drogi publicznej, innej niezbňdnej infrastruktury technicznej i podstawowej infrastruktury spoğecznej, 

wğaŜciwe organy podejmujŃ dziağania i czynnoŜci okreŜlone przepisami niniejszego dziağu. 

 

Art. 156 

Ä 1. Ksztağtowanie granic nieruchomoŜci, konieczne dla przygotowania teren·w pod inwestycje, 

nastňpuje w ramach procedury scalenia i podziağu nieruchomoŜci. 
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Ä 2. Procedury scalenia i podziağu nieruchomoŜci nie przeprowadza siň, jeŨeli uksztağtowanie 

granic nieruchomoŜci w spos·b umoŨliwiajŃcy zabudowň nastŃpiğo w innym trybie. 

 

Art. 157 

Ä 1. Przez zapewnienie dostňpu do niezbňdnej infrastruktury technicznej naleŨy rozumieĺ dostňp 

do: 

1) na terenach znajdujŃcych siň w granicach obszaru zabudowanego i rozwoju zabudowy: 

a) drogi publicznej, 

b) sieci elektroenergetycznej, 

c) sieci wodociŃgowej, 

d) sieci kanalizacyjnej, 

e) publicznej sieci telekomunikacyjnej, w tym dostňp do sieci szerokopasmowej w 

rozumieniu przepis·w prawa telekomunikacyjnego; 

2) na terenach o funkcji rolnej lub leŜnej, poğoŨonych w granicach obszaru o ograniczonej 

zabudowie: 

a) drogi publicznej, 

b) sieci elektroenergetycznej; 

3) na pozostağych terenach, poğoŨonych w granicach obszaru o ograniczonej zabudowie: 

a) drogi publicznej, 

b) sieci elektroenergetycznej, 

c) zapewniajŃcych ochronň Ŝrodowiska urzŃdzeŒ zaopatrzenia w wodň: sieci 

wodociŃgowej lub rozwiŃzaŒ indywidualnych, 

d) zapewniajŃcych ochronň Ŝrodowiska urzŃdzeŒ z zakresu gospodarki Ŝciekowej: 

kanalizacji zbiorczej lub system·w indywidualnych, 

e) publicznej sieci telekomunikacyjnej, w tym dostňp do sieci szerokopasmowej w 

rozumieniu przepis·w prawa telekomunikacyjnego. 

Ä 2. Przez dostňp do drogi publicznej naleŨy rozumieĺ dostňp bezpoŜredni, o parametrach 

okreŜlonych w planie miejscowym, a w przypadku braku planu, o parametrach nie mniejszych niŨ 

okreŜlone w urbanistycznych standardach planistycznych dla danego rodzaju i funkcji zabudowy oraz 

wielkoŜci miejscowoŜci. 

Ä 3. Zapewnienie niezbňdnej infrastruktury technicznej moŨe nastŃpiĺ r·wnieŨ poprzez 

odnawialne Ŧr·dğo energii.  

 

Art. 158 

Ä 1. PrzyğŃczenie do niezbňdnej infrastruktury technicznej stanowi warunek przystŃpienia do 

uŨytkowania obiektu budowlanego. 

Ä 2. Dopuszcza siň przystŃpienie do uŨytkowania obiektu budowlanego, mimo braku przyğŃczenia 

do infrastruktury, o kt·rej mowa w art. 157 Ä 1 pkt 1 lit. e oraz Ä 1 pkt 3 lit. e, jeŨeli w pozyskanych 

przez inwestora technicznych warunkach przyğŃczenia do publicznej sieci telekomunikacyjnej 

wğaŜciwy podmiot wskaŨe termin realizacji przyğŃcza do przedmiotowej infrastruktury nie 

przekraczajŃcy okresu 3 lat od daty przystŃpienia do uŨytkowania obiektu budowlanego. 

 

Art. 159 

Przez zapewnienie podstawowej infrastruktury spoğecznej naleŨy rozumieĺ zapewnienie dostňpu do:   

1) szkoğy podstawowej; 

2) gimnazjum; 

3) przedszkola;  

4) podstawowej opieki zdrowotnej; 

5) placu zabaw; 

6) obiekt·w sportowych; 

7) teren·w zieleni publicznej; 

- okreŜlonego w zaleŨnoŜci od rodzaju i funkcji zabudowy oraz wielkoŜci miejscowoŜci w 

urbanistycznych standardach planistycznych. 
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Art. 160 

Zapewnienie podstawowej infrastruktury spoğecznej, stanowi warunek przystŃpienia do uŨytkowania 

budynku mieszkalnego wielorodzinnego poğoŨonego na terenie znajdujŃcym siň w granicach obszaru 

rozwoju zabudowy. 

 

ROZDZIAĞ 2. SCALENIE I PODZIAĞ NIERUCHOMOśCI 
 

Art. 161 

Scalenie i podziağ nieruchomoŜci nastňpuje na podstawie uchwağy rady gminy w sprawie scalenia i 

podziağu nieruchomoŜci zgodnej z projektem scalenia i podziağu nieruchomoŜci okreŜlonym w planie 

miejscowym. 

 

Art. 162 

Ä 1. Scalenie i podziağ zabudowanej czňŜci nieruchomoŜci wymaga pisemnej zgody wğaŜciciela 

lub uŨytkownika wieczystego, wyraŨonej na etapie sporzŃdzania planu miejscowego. P·Ŧniejsze 

cofniňcie zgody nie ma wpğywu na ksztağtowanie granic nieruchomoŜci objňtych scaleniem i 

podziağem.  

Ä 2. Zgoda, o kt·rej mowa w Ä 1, nie jest wymagana w przypadku nieruchomoŜci wchodzŃcych w 

skğad obszar·w rewitalizacji oraz znajdujŃcych siň w granicach obszar·w rozwoju zabudowy. 

 

Art. 163 

Ä 1. WğaŜciciel lub uŨytkownik wieczysty otrzymuje za nieruchomoŜĺ objňtŃ scaleniem i 

podziağem nowo wydzielonŃ nieruchomoŜĺ.  

Ä 2. W celu wyliczenia powierzchni nowo wydzielonej nieruchomoŜci, powierzchniň kaŨdej 

nieruchomoŜci objňtej scaleniem i podziağem pomniejsza siň w takiej samej proporcji, aby zapewniĺ 

tereny dla realizacji niezbňdnej infrastruktury technicznej, a takŨe podstawowej infrastruktury 

spoğecznej w zakresie, w jakim tereny te nie pochodzŃ z nieruchomoŜci stanowiŃcych wğasnoŜĺ 

Skarbu PaŒstwa, jednostek samorzŃdu terytorialnego lub innych podmiot·w publicznych. 

Ä 3. JeŨeli nie jest moŨliwe wydzielenie nieruchomoŜci o powierzchni r·wnowaŨnej powierzchni 

okreŜlonej zgodnie z Ä 2, wğaŜcicielowi lub uŨytkownikowi wieczystemu przysğuguje nieruchomoŜĺ o 

powierzchni zbliŨonej. R·Ũnica w powierzchni nieruchomoŜci kompensowana jest w postaci dopğaty.  

Ä 4. JeŨeli w wyniku scalenia i podziağu dotychczasowemu wğaŜcicielowi nie moŨna przyznaĺ 

nowo wydzielonej nieruchomoŜci, speğniajŃcej wymogi okreŜlone w planie miejscowym, dopğata 

obejmuje peğnŃ wartoŜĺ scalonej nieruchomoŜci. 

 

Art. 164 

WğaŜciciela lub uŨytkownika wieczystego, kt·ry otrzymağ nowo wydzielonŃ nieruchomoŜĺ, obciŃŨa 

opğata katastralna w wysokoŜci od 10 do 50% wzrostu wartoŜci tej nieruchomoŜci w stosunku do 

wartoŜci nieruchomoŜci objňtej scaleniem.  

 

Art. 165 

Rada gminy podejmuje uchwağň o przystŃpieniu do scalenia i podziağu nieruchomoŜci w terminie 6 

miesiňcy od wejŜcia w Ũycie planu miejscowego, okreŜlajŃc granice zewnňtrzne nieruchomoŜci 

objňtych scaleniem i podziağem. 

 

Art. 166 

Po podjňciu uchwağy w sprawie przystŃpienia do scalenia i podziağu nieruchomoŜci, w·jt, burmistrz 

albo prezydent miasta: 

1) pisemnie zawiadamia o tym wğaŜcicieli lub uŨytkownik·w wieczystych nieruchomoŜci z 

obszaru objňtego scaleniem i podziağem, na adres widniejŃcy w katastrze nieruchomoŜci, 

a w przypadku jego braku poprzez adnotacjň w Krajowym Rejestrze Budowlanym; 

2) skğada we wğaŜciwym sŃdzie wniosek o ujawnienie w ksiňgach wieczystych lub zbiorze 

dokument·w przystŃpienia do scalenia i podziağu; 

3) zwoğuje zebranie informacyjne uczestnik·w scalenia i podziağu; 
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4) zleca opracowanie dokumentacji geodezyjnej na podstawie projektu scalenia i podziağu 

nieruchomoŜci okreŜlonego w planie miejscowym. 

 

Art. 167 

Ä 1. WğaŜciciele lub uŨytkownicy wieczyŜci nieruchomoŜci objňtych scaleniem i podziağem 

wybierajŃ radň uczestnik·w scalenia i podziağu nieruchomoŜci, w liczbie nie przekraczajŃcej 10 os·b.  

Ä 2. Projekt uchwağy rady gminy o scaleniu i podziale nieruchomoŜci podlega zaopiniowaniu 

przez radň uczestnik·w scalenia i podziağu oraz wyğoŨeniu na okres 21 dni w siedzibie urzňdu gminy. 

O wyğoŨeniu zawiadamia siň na piŜmie uczestnik·w postňpowania. 

Ä 3. Uczestnicy postňpowania mogŃ w okresie wyğoŨenia projektu skğadaĺ wnioski, uwagi i 

zastrzeŨenia. We wnioskach uczestnicy mogŃ wskazaĺ nieruchomoŜci, kt·re chcieliby otrzymaĺ w 

zamian za nieruchomoŜci objňte scaleniem i podziağem.  

 

Art. 168 

Rada gminy podejmuje uchwağň w sprawie scalenia i podziağu nieruchomoŜci, obejmujŃcŃ: 

1) opracowanie geodezyjne wykazujŃce dotychczasowy stan prawny nieruchomoŜci oraz 

stan po scaleniu i podziale nieruchomoŜci, wraz z oznaczeniem oraz podaniem 

powierzchni nowo wydzielonych nieruchomoŜci, przyznanych poszczeg·lnym 

uczestnikom scalenia i podziağu oraz przeznaczonych na potrzeby realizacji infrastruktury 

spoğecznej i technicznej; 

2) ustalenie dopğat na rzecz uczestnik·w scalenia i podziağu nieruchomoŜci; 

3) ustalenie urzŃdzeŒ, nie dajŃcych siň odğŃczyĺ od gruntu, a takŨe drzew i krzew·w, za 

kt·re przysğuguje odszkodowanie; 

4) rozstrzygniňcia o zniesieniu sğuŨebnoŜci gruntowych, jeŨeli stağy siň zbňdne do 

korzystania z wydzielonych nieruchomoŜci albo o utrzymaniu niezbňdnych sğuŨebnoŜci 

gruntowych wraz z oznaczeniem obciŃŨonych nieruchomoŜci; 

5) ustalenie stawki procentowej opğaty katastralnej, o kt·rej mowa w art. 164; 

6) rodzaje infrastruktury technicznej oraz spoğecznej, przewidzianej do realizacji na 

obszarach objňtych scaleniem i podziağem nieruchomoŜci, terminy realizacji oraz Ŧr·dğa 

finansowania; 

7) rozstrzygniňcie o sposobie zağatwienia wniosk·w, uwag i zastrzeŨeŒ do projektu scalenia 

i podziağu nieruchomoŜci. 

 

Art. 169 

Ä 1. Uchwağa rady gminy w sprawie scalenia i podziağu nieruchomoŜci stanowi podstawň: 

1) dokonania wykreŜleŒ i zamkniňcia istniejŃcych ksiŃg wieczystych; 

2) zağoŨenia nowych ksiŃg wieczystych z ujawnieniem w nich praw powstağych w wyniku 

scalenia i podziağu nieruchomoŜci: 

a) wğaŜcicieli lub uŨytkownik·w wieczystych - do nowo wydzielonych 

nieruchomoŜci, 

b) jednostek samorzŃdu terytorialnego albo Skarbu PaŒstwa - do nieruchomoŜci 

wydzielonych pod infrastrukturň technicznŃ lub spoğecznŃ; 

3) ujawnienia nowego stanu prawnego w katastrze nieruchomoŜci oraz Krajowym Rejestrze 

Budowlanym, o kt·rym mowa w dziale X; 

4) ujawnienia i utrwalenia na gruncie nowego stanu prawnego. 

Ä 2. Uchwağa rady gminy, o kt·rej mowa w Ä 1, nie narusza praw os·b trzecich ustanowionych na 

nieruchomoŜciach objňtych scaleniem i podziağem. SğuŨebnoŜci gruntowe ustanowione na 

nieruchomoŜciach objňtych scaleniem i podziağem nieruchomoŜci podlegajŃ zniesieniu, jeŨeli stağy siň 

zbňdne do korzystania z nowo wydzielonych nieruchomoŜci. 

Ä 3. Wnioski o dokonanie czynnoŜci, o kt·rych mowa w Ä 1 pkt 1-3, skğada w·jt, burmistrz, albo 

prezydent miasta. 
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ROZDZIAĞ 3. ROZLICZENIE KATASTRAL NE 
 

Art. 170 

Ä 1. ZobowiŃzania finansowe powstağe w zwiŃzku z wejŜciem w Ũycie uchwağy rady gminy w 

sprawie scalenia i podziağu nieruchomoŜci rozliczane sŃ w ramach rozliczenia katastralnego.  

Ä 2. WysokoŜĺ zobowiŃzaŒ wğaŜcicieli lub uŨytkownik·w wieczystych w rozliczeniu 

katastralnym ustala siň jako sumň opğaty katastralnej, 1/3 stawki opğaty z tytuğu wzrostu wartoŜci 

nieruchomoŜci w zwiŃzku z wejŜciem w Ũycie planu miejscowego oraz dopğaty, o kt·rej mowa w art. 

163 Ä 3, jeŨeli wartoŜĺ nieruchomoŜci otrzymanej przez wğaŜciciela w wyniku scalenia i podziağu 

przewyŨsza wartoŜĺ nieruchomoŜci przed scaleniem. 
Ä 3. WysokoŜĺ zobowiŃzaŒ jednostek samorzŃdu terytorialnego lub Skarbu PaŒstwa w 

rozliczeniu katastralnym ustala siň jako sumň: odszkodowania z tytuğu wydzielenia czňŜci 

nieruchomoŜci wğaŜciciela pod inwestycjň celu publicznego, odszkodowania za urzŃdzenia, kt·rych 

wğaŜciciel nie m·gğ odğŃczyĺ od nieruchomoŜci, odszkodowania za drzewa i krzewy pozostawione 

przez wğaŜciciela na nieruchomoŜci, kt·ra przestağa byĺ jego wğasnoŜciŃ oraz dopğaty, o kt·rej mowa 

w art. 163 Ä 3 lub 4, jeŨeli wartoŜĺ nieruchomoŜci otrzymanej przez wğaŜciciela w wyniku scalenia i 

podziağu jest mniejsza od wartoŜci nieruchomoŜci przed scaleniem. 
Ä 4. Rozliczenie katastralne nastňpuje poprzez wzajemne potrŃcenie zobowiŃzaŒ wğaŜciciela lub 

uŨytkownika wieczystego nieruchomoŜci oraz jednostki samorzŃdu terytorialnego lub Skarbu 

PaŒstwa. 

 

Art. 171 

Ä 1. Wypğaty Ŝrodk·w finansowych po dokonaniu rozliczenia katastralnego na rzecz uczestnik·w 

scalenia i podziağu nieruchomoŜci dokonuje siň jak przy odszkodowaniu za wywğaszczone 

nieruchomoŜci. Przepisy dziağu VII dotyczŃce wywğaszczeŒ stosuje siň odpowiednio. 

Ä 2. W przypadku powstania obowiŃzku zapğaty po stronie wğaŜciciela lub uŨytkownika 

wieczystego nieruchomoŜci, przepisy dotyczŃce rozğoŨenia opğaty adiacenckiej na raty stosuje siň 

odpowiednio. 

Ä 3. WğaŜciciel lub uŨytkownik wieczysty, na kt·rym ciŃŨy obowiŃzek wskazany w Ä 2 moŨe w 

celu zwolnienia siň z przedmiotowego obowiŃzku przenieŜĺ na rzecz gminy, za jej zgodŃ, prawa do 

nieruchomoŜci wydzielonej w wyniku scalenia i podziağu. Do sytuacji, o kt·rej mowa, stosuje siň 

odpowiednio przepisy odrňbne dotyczŃce wygaŜniňcia zobowiŃzania podatkowego w zwiŃzku z 

przeniesieniem wğasnoŜci na rzecz Skarbu PaŒstwa lub jednostki samorzŃdu terytorialnego.  

 

Art. 172 

Ä 1. Rozliczenia katastralnego dokonuje w·jt, burmistrz albo prezydent miasta w drodze decyzji. 

Ä 2. Postňpowanie w sprawie rozliczenia katastralnego organ wszczyna w terminie 3 miesiňcy od 

dnia wejŜcia w Ũycie uchwağy w sprawie scalenia i podziağu nieruchomoŜci.  

 

Art. 173 

Ä 1. Ustalenia wysokoŜci zobowiŃzaŒ na potrzeby rozliczenia katastralnego organ dokonuje na 

podstawie opracowania wykonanego zgodnie z przepisami odrňbnymi. 

Ä 2. W opracowaniu, o kt·rym mowa w Ä 1, okreŜlana jest wartoŜĺ: 

1) nieruchomoŜci wywğaszczonych; 

2) urzŃdzeŒ nie dajŃcych siň odğŃczyĺ od gruntu; 

3) drzew i krzew·w pozostawionych na gruncie przez wğaŜciciela;  

4) wzrostu wartoŜci nieruchomoŜci w zwiŃzku ze scaleniem i podziağem oraz uchwaleniem 

planu miejscowego. 

Ä 3. Osoba uprawniona do okreŜlania wartoŜci nieruchomoŜci, okreŜla r·wnieŨ wartoŜĺ 

nieruchomoŜci nowo wydzielonej na potrzeby rozliczeŒ oraz dopğaty z tytuğu r·Ũnicy w powierzchni 

nowo wydzielonej nieruchomoŜci i nieruchomoŜci istniejŃcej przed podziağem i scaleniem.  
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ROZDZIAĞ 4. REALIZACJA INFRASTRUK TURY TECHNICZNEJ I S POĞECZNEJ 
 

Art. 174 

Ä 1. Zapewnienie realizacji niezbňdnej infrastruktury technicznej w zakresie dostňpu do drogi 

publicznej, sieci wodociŃgowej oraz kanalizacyjnej oraz podstawowej infrastruktury spoğecznej w 

obszarze zabudowanym i rozwoju zabudowy naleŨy do zadaŒ gminy. 

Ä 2. Do zadaŒ gminy naleŨy zapewnienie dostňpu do publicznej sieci telekomunikacyjnej w 

granicach obszaru, na kt·rym gmina, zgodnie z przepisami odrňbnymi dotyczŃcymi wspierania 

rozwoju usğug i sieci telekomunikacyjnych, prowadzi dziağalnoŜĺ w zakresie telekomunikacji.  

Ä 3. Zadaniem gminy jest takŨe poğŃczenie obszar·w zabudowanych i rozwoju zabudowy 

podstawowym ukğadem infrastruktury technicznej, w tym sieciŃ dr·g publicznych. 

Ä 4. Poza obszarem zabudowanym i obszarem rozwoju zabudowy, koszty realizacji niezbňdnej 

infrastruktury technicznej w zakresie wskazanym w Ä 1, a w przypadkach i zakresie wskazanym w 

Kodeksie, realizacji podstawowej infrastruktury spoğecznej, obciŃŨajŃ inwestora. 

 

Art. 175 

Na obszarze, na kt·rym obowiŃzuje plan miejscowy, gmina ma obowiŃzek zapewnienia realizacji 

niezbňdnej infrastruktury technicznej, a w przypadkach okreŜlonych w niniejszym dziale r·wnieŨ 

podstawowej infrastruktury spoğecznej, w terminie 3 lat od dnia wejŜcia planu w Ũycie. 

 

Art. 176 

Zadania gminy w zakresie zapewnienia realizacji infrastruktury technicznej i spoğecznej na obszarach 

zabudowanych i rozwoju zabudowy, nie zwalniajŃ wğaŜcicieli z obowiŃzku partycypacji w kosztach jej 

realizacji, na warunkach okreŜlonych w Kodeksie.  

 

Art. 177 

Ä 1. Gmina moŨe realizowaĺ infrastrukturň technicznŃ i spoğecznŃ: 

1) samodzielnie: ze Ŝrodk·w publicznych, w rozumieniu przepis·w o finansach publicznych 

lub ze Ŝrodk·w sp·ğek komunalnych, a takŨe podmiot·w, kt·rym powierzyğa wykonanie 

zadaŒ z zakresu gospodarki komunalnej zgodnie z przepisami o gospodarce komunalnej;  

2) zapewniajŃc finansowanie przez inwestora.  

Ä 2. Zasady finansowania, o kt·rym mowa w Ä 1 pkt 2 w zakresie wsp·ğpracy i rozliczeŒ gminy z 

inwestorem przy realizacji infrastruktury technicznej i spoğecznej okreŜla umowa infrastrukturalna lub 

umowa w sprawie urbanistycznego projektu realizacyjnego.  

 

ROZDZIAĞ 5. OPĞATA ADIACENCKA 
 

Art. 178 

Ä 1. W przypadku, kiedy gmina zrealizowağa infrastrukturň technicznŃ, wğaŜciciele nieruchomoŜci 

partycypujŃ w jej realizacji poprzez wnoszenie opğat adiacenckich.  

Ä 2. Ustalenie i pob·r przez gminň opğaty adiacenckiej jest obowiŃzkowe. 

 

Art. 179 

Ä 1. Opğata adiacencka wynosi 50% koszt·w realizacji infrastruktury technicznej w czňŜci, w 

jakiej ma sğuŨyĺ wğaŜcicielowi nieruchomoŜci, chyba, Ũe przepisy Kodeksu stanowiŃ inaczej.  

Ä 2. JeŨeli w zwiŃzku z realizacjŃ infrastruktury technicznej niezbňdne jest nabycie wğasnoŜci lub 

innego prawa do nieruchomoŜci, do kosztu realizacji infrastruktury technicznej zalicza siň r·wnieŨ 

koszt nabycia takiego prawa. 

 

Art. 180 

Ä 1. PrzypadajŃca wğaŜcicielowi nieruchomoŜci czňŜĺ koszt·w realizacji infrastruktury 

technicznej ustalana jest w wysokoŜci odpowiadajŃcej stosunkowi dğugoŜci frontu nieruchomoŜci
 
do 

dğugoŜci zrealizowanej infrastruktury technicznej. 



Projekt Kodeksu urbanistyczno-budowlanego  str. 43/111 
 

Ä 2. Minister wğaŜciwy do spraw budownictwa, lokalnego planowania i zagospodarowania 

przestrzennego oraz mieszkalnictwa okreŜli, w drodze rozporzŃdzenia szczeg·ğowe zasady ustalania 

przypadajŃcej danemu wğaŜcicielowi czňŜci koszt·w realizacji infrastruktury technicznej, w tym: zasad 

obliczania stosunku dğugoŜci frontu dziağki do dğugoŜci zrealizowanej infrastruktury, ustalania kosztu 

realizacji infrastruktury technicznej, a takŨe sposobu ustalania i obliczania dğugoŜci frontu dziağki, 

uwzglňdniajŃc wymogi r·wnomiernego rozğoŨenia koszt·w realizacji infrastruktury technicznej 

pomiňdzy wğaŜcicieli nieruchomoŜci.  

 

Art. 181 

Ä 1. W·jt, burmistrz albo prezydent miasta ustala opğatň adiacenckŃ w drodze decyzji 

administracyjnej, w terminie 3 miesiňcy od dnia powstania warunk·w przyğŃczenia nieruchomoŜci do 

infrastruktury technicznej lub korzystania z wybudowanej drogi. 
Ä 2. Opğata adiacencka moŨe byĺ, na wniosek wğaŜciciela nieruchomoŜci, rozğoŨona na raty 

roczne pğatne w okresie do 10 lat.  

Ä 3. Raty podlegajŃ oprocentowaniu przy zastosowaniu stopy procentowej r·wnej stopie 

redyskonta weksli stosowanej przez Narodowy Bank Polski. NaleŨnoŜĺ gminy z tego tytuğu podlega 

zabezpieczeniu, w tym przez ustanowienie hipoteki. 

Ä 4. Warunki rozğoŨenia na raty okreŜla siň w decyzji o ustaleniu opğaty adiacenckiej. 

Ä 5. WğaŜciciel moŨe wystŃpiĺ z wnioskiem o rozğoŨenie na raty opğaty adiacenckiej okreŜlonej w 

decyzji ostatecznej. W takim przypadku w·jt, burmistrz albo prezydent miasta wydaje odrňbnŃ 

decyzjň okreŜlajŃcŃ warunki rozğoŨenia na raty opğaty adiacenckiej.  

 

Art. 182 

Ä 1. JeŨeli gmina nie zapewni na obszarze, na kt·rym obowiŃzuje plan miejscowy, realizacji 

niezbňdnej infrastruktury technicznej w okresie 3 lat od dnia jego wejŜcia w Ũycie, stawki opğaty 

adiacenckiej ulegajŃ obniŨeniu w kolejnych latach do: 

1) 40% po upğywie 4 lat od dnia wejŜcia w Ũycie planu miejscowego; 

2) 30% po upğywie 5 lat od dnia wejŜcia w Ũycie planu miejscowego; 

3) 20% po upğywie 6 lat od dnia wejŜcia w Ũycie planu miejscowego; 

4) 10% po upğywie 7 lat od dnia wejŜcia w Ũycie planu miejscowego. 

Ä 2. W przypadku, kiedy po upğywie oŜmiu lat od uchwalenia planu miejscowego gmina nie 

zapewniğa realizacji infrastruktury w zakresie, o kt·rym mowa w Ä 1, opğaty adiacenckiej nie ustala 

siň.  

 

Art. 183 

ObowiŃzek poniesienia opğaty adiacenckiej obciŃŨa r·wnieŨ uŨytkownik·w wieczystych 

nieruchomoŜci gruntowych, kt·rzy na podstawie odrňbnych przepis·w nie wnoszŃ opğat rocznych za 

uŨytkowanie wieczyste, lub jednorazowo wnieŜli, za zgodŃ wğaŜciwego organu, opğaty roczne za cağy 

okres uŨytkowania wieczystego. 

 

ROZDZIAĞ 6. UMOWA INFRASTRUKTURAL NA 
 

Art. 184 

Ä 1. W celu przyspieszenia, na obszarze zabudowanym lub rozwoju zabudowy, realizacji 

niezbňdnej infrastruktury technicznej, a w przypadkach okreŜlonych w Kodeksie, r·wnieŨ 

podstawowej infrastruktury spoğecznej, inwestor moŨe zawrzeĺ z gminŃ umowň infrastrukturalnŃ.  

Ä 2. W umowie infrastrukturalnej inwestor zobowiŃzuje siň do realizacji w imieniu wğasnym i na 

wğasny rachunek, niezbňdnej infrastruktury technicznej w zakresie wskazanym w rozdziale 4 oraz 

podstawowej infrastruktury spoğecznej, a nastňpnie do przekazania prawa wğasnoŜci tej infrastruktury 

na rzecz gminy lub podmiotu realizujŃcego jej zadania, zaŜ gmina zobowiŃzuje siň do zwrotu koszt·w 

poniesionych przez inwestora w zakresie i terminie wskazanym w umowie. 

Ä 3. Umowa infrastrukturalna okreŜla zakres prac dotyczŃcych realizacji niezbňdnej infrastruktury 

technicznej oraz podstawowej infrastruktury spoğecznej oraz zasady, terminy i zakres rozliczenia przez 

gminň koszt·w poniesionych przez inwestora. 
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Ä 4. Zakres prac okreŜlany w umowie infrastrukturalnej wynika z parametr·w i wskaŦnik·w 

wymaganej niezbňdnej infrastruktury technicznej lub podstawowej infrastruktury spoğecznej oraz 

technicznych warunk·w przyğŃczenia. 

 

Art. 185 

Ä 1. JeŨeli realizacja inwestycji na obszarze zabudowanym lub rozwoju zabudowy, ze wzglňdu na 

niezapewnienie przez gminň, w zakresie wskazanym w rozdziale 4, realizacji niezbňdnej infrastruktury 

technicznej lub podstawowej infrastruktury spoğecznej jest niemoŨliwa, inwestor moŨe ŨŃdaĺ zawarcia 

przez gminň umowy infrastrukturalnej.  

Ä 2. Gmina moŨe wstrzymaĺ negocjacje w sprawie umowy infrastrukturalnej na okres do 3 lat, 

jeŨeli zamierza zapewniĺ realizacjň niezbňdnej infrastruktury samodzielnie. Bezskuteczny upğyw tego 

terminu rodzi obowiŃzek zawarcia umowy infrastrukturalnej.  

Ä 3. JeŨeli gmina, mimo wniosku inwestora, nie zawrze umowy infrastrukturalnej, przyjmuje siň, 

Ũe zapewni niezbňdne urzŃdzenia infrastruktury technicznej dla realizacji inwestycji. W przypadku nie 

wywiŃzania siň gminy z tego obowiŃzku, inwestor upowaŨniony jest do realizacji przedmiotowych 

urzŃdzeŒ na koszt gminy. 

 

Art. 186 

Ä 1. Koszty realizacji przez inwestora infrastruktury technicznej lub spoğecznej rozliczane sŃ na 

zasadach i w czňŜci okreŜlonej w umowie infrastrukturalnej.  

Ä 2. Roszczenia wynikajŃce z ustaleŒ umowy infrastrukturalnej wyczerpujŃ roszczenia inwestora 

o zwrot koszt·w realizacji urzŃdzeŒ infrastruktury technicznej i spoğecznej.  

 

Art. 187 

W umowie infrastrukturalnej, niezaleŨnie od ustalonego harmonogramu i zakresu rozliczenia, strony 

okreŜlajŃ termin przeniesienia wğasnoŜci urzŃdzeŒ oraz obiekt·w infrastruktury technicznej i 

spoğecznej na rzecz gminy lub innego podmiotu realizujŃcego zadania gminy na dzieŒ,  

w kt·rym  moŨliwe stağo siň przystŃpienie do uŨytkowania obiektu budowlanego.   

 

Art. 188 

W przypadku braku odmiennych postanowieŒ, zawartych w umowie infrastrukturalnej, do ustalenia 

zakresu obowiŃzk·w stron dotyczŃcych rob·t budowlanych oraz harmonogramu i zakresu rozliczeŒ 

koszt·w realizacji infrastruktury technicznej i spoğecznej stosuje siň przepisy art. 189-191. 

 

Art. 189 

Ä 1. Gmina zwraca inwestorowi poniesione przez niego koszty zwiŃzane z realizacjŃ niezbňdnej 

infrastruktury technicznej lub podstawowej infrastruktury spoğecznej, jednak do kwoty nie wyŨszej niŨ 

suma wpğyw·w, jakie w zwiŃzku z realizacjŃ tej infrastruktury gmina osiŃgnie z tytuğu opğaty 

przyğŃczeniowej oraz wzrostu wysokoŜci podatku od nieruchomoŜci przez okres 5 lat od przekazania 

przez inwestora skğadajŃcych siň na infrastrukturň urzŃdzeŒ lub obiekt·w. 

Ä 2. Na poczet rozliczenia poniesionych przez inwestora koszt·w realizacji niezbňdnej 

infrastruktury technicznej lub podstawowej infrastruktury spoğecznej, zalicza siň kompensatň 

zobowiŃzaŒ inwestora z tytuğu opğaty przyğŃczeniowej oraz podatku od nieruchomoŜci, na kt·rej 

zrealizowano inwestycjň, w okresie 5 lat od daty zrealizowania infrastruktury.  

 

Art. 190 

Ä 1. W umowie infrastrukturalnej okreŜla siň szacunkowŃ wysokoŜĺ koszt·w realizacji 

infrastruktury technicznej i spoğecznej. 

Ä 2. Ostateczna wysokoŜĺ koszt·w jest ustalana na podstawie wartoŜci obiekt·w w dacie ich 

realizacji oraz wartoŜci urzŃdzeŒ w dacie ich przejňcia, ustalonej, w uzgodnieniu z inwestorem, przez 

osobň uprawnionŃ do szacowania wartoŜci infrastruktury na podstawie przepis·w odrňbnych. 

 

Art. 191 

Ä 1. Gmina zapewnia r·wne, nie dyskryminujŃce traktowanie inwestor·w zawierajŃcych umowy 

infrastrukturalne.  
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Ä 2. Rada gminy wprowadza wzorzec umowy infrastrukturalnej. 

 

Art. 192 

JeŨeli infrastruktura techniczna lub spoğeczna zostağa zrealizowana przez inwestora na podstawie 

umowy infrastrukturalnej, wğaŜciciele nieruchomoŜci podğŃczanych do zrealizowanej przez inwestora 

infrastruktury technicznej lub kt·rym umoŨliwiono korzystanie ze zrealizowanego obiektu 

infrastruktury spoğecznej, zobowiŃzani sŃ do wniesienia opğaty przyğŃczeniowej na rzecz gminy. 

 
Art. 193 

Ä 1. Ustalenie i pob·r przez gminň opğaty przyğŃczeniowej jest obowiŃzkowe. 

Ä 2. Opğacenie przez zobowiŃzany podmiot opğaty przyğŃczeniowej jest warunkiem przyğŃczenia 

nieruchomoŜci do infrastruktury technicznej.  

 

Art. 194 

Strony umowy infrastrukturalnej mogŃ wyğŃczyĺ obowiŃzek ustalenia i poboru opğaty przyğŃczeniowej 

od wğaŜcicieli nieruchomoŜci nie bňdŃcych stronami umowy infrastrukturalnej, jeŨeli inwestor 

zrzeknie siň roszczenia o zwrot poniesionych koszt·w z przyszğych wpğyw·w gminy z teren·w 

przyğŃczonych do tak zrealizowanej infrastruktury. 

 

Art. 195 

Ä 1. Opğata przyğŃczeniowa obciŃŨa r·wnieŨ inwestora.  

Ä 2. JeŨeli wğaŜcicielem nieruchomoŜci przyğŃczajŃcym siň do infrastruktury technicznej jest 

inwestor, kt·ry zrealizowağ jŃ na podstawie umowy infrastrukturalnej, zobowiŃzanie inwestora z 

tytuğu opğaty przyğŃczeniowej podlega potrŃceniu z naleŨnoŜciami z tytuğu realizacji infrastruktury. 

 

Art. 196 

Ä 1. Opğata przyğŃczeniowa wynosi 50% poniesionych koszt·w realizacji infrastruktury 

technicznej lub infrastruktury spoğecznej w czňŜci, w jakiej sğuŨyĺ ma wğaŜcicielowi nieruchomoŜci. 

Ä 2. Przepis art. 180 stosuje siň odpowiednio. 

 

Art. 197 

Ä 1. Opğatň przyğŃczeniowŃ ustala w·jt, burmistrz albo prezydent miasta, w drodze decyzji, na 

wniosek wğaŜciciela nieruchomoŜci zainteresowanego przyğŃczeniem do infrastruktury technicznej. Do 

wniosku zağŃcza siň warunki techniczne przyğŃczenia do sieci wodociŃgowej, kanalizacyjnej oraz 

drogowej. 

Ä 2. W przypadku obiekt·w infrastruktury spoğecznej, postňpowanie w sprawie ustalenia opğaty 

przyğŃczeniowej w·jt, burmistrz albo prezydent miasta wszczyna z urzňdu, wydajŃc decyzjň w 

terminie 3 miesiňcy od daty stworzenia warunk·w do korzystania ze zrealizowanego obiektu 

infrastruktury spoğecznej. 

 

ROZDZIAĞ 7. ZMIANA S TAWKI PODATKU OD NIE RUCHOMOśCI 
 

Art. 198 

Realizacja niezbňdnej infrastruktury technicznej stanowi podstawň do ustalenia, dla nieruchomoŜci 

przeznaczonych w planie miejscowym pod zabudowň, nowych stawek podatku od nieruchomoŜci. 

 

Art. 199 

Ä 1. Stawkň podatku dla nieruchomoŜci niezabudowanej przeznaczonej w planie miejscowym pod 

zabudowň, dla kt·rej zrealizowano niezbňdnŃ infrastrukturň technicznŃ, okreŜla siň w wysokoŜci 300% 

stawki podstawowej, ustalonej na podstawie przepis·w o podatkach i opğatach lokalnych.  

Ä 2. Stawkň podatku okreŜla siň w roku nastňpujŃcym po roku realizacji niezbňdnej infrastruktury 

technicznej. 

Ä 3. Do czasu zabudowy nieruchomoŜci zgodnie z przeznaczeniem, stawka podatku ulega 

podwyŨszeniu do: 
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1) 350% stawki podstawowej - po upğywie 2 lat od dnia realizacji niezbňdnej infrastruktury 

technicznej; 

2) 400% stawki podstawowej - po upğywie 3 lat od dnia realizacji niezbňdnej infrastruktury 

technicznej; 

3) 450% stawki podstawowej - po upğywie 4 lat od dnia realizacji niezbňdnej infrastruktury 

technicznej; 

4) 500% stawki podstawowej - po  upğywie 5 i wiňcej lat od dnia realizacji niezbňdnej 

infrastruktury technicznej. 

 

Art. 200 

Ä 1. PodwyŨszonŃ stawkň podatku od nieruchomoŜci od os·b fizycznych oraz os·b prawnych 

ustala w·jt, burmistrz albo prezydent miasta w drodze decyzji, w terminie 3 miesiňcy od daty 

zrealizowania niezbňdnej infrastruktury technicznej. 

Ä 2. W pozostağym zakresie, w tym w odniesieniu do sposobu ustalenia daty powstania 

obowiŃzku podatkowego w nowej wysokoŜci w zwiŃzku z realizacjŃ niezbňdnej infrastruktury 

technicznej oraz do decyzji ustalajŃcej wysokoŜĺ podatku od nieruchomoŜci, stosuje siň przepisy o 

podatkach i opğatach lokalnych. 

 

ROZDZIAĞ 8. PRZYĞłCZANIE OBIEKTčW BUDOWLANYCH LUB NIER UCHOMOśCI 

GRUNTOWYCH DO INFRAS TRUKTURY TECHNICZNEJ  

 

Art. 201  

Ä 1. Przez przyğŃczenie do infrastruktury technicznej rozumie siň wykonanie i uruchomienie 

przyğŃczy oraz wykonanie zjazdu z drogi publicznej. Postanowienia Kodeksu w tym zakresie nie 

naruszajŃ przepis·w odrňbnych, regulujŃcych zaopatrzenie w paliwa i energiň oraz dostarczanie sieci 

telekomunikacyjnych. 

Ä 2. PrzyğŃczem jest urzŃdzenie lub zesp·ğ urzŃdzeŒ technicznych ğŃczŃcych sieĺ przesyğowŃ z: 

1) wewnňtrznŃ instalacjŃ obiektu budowlanego; 

2) punktem przyğŃczenia do tej instalacji na dziağce budowlanej;  

3) miejscem odprowadzania w·d opadowych; 

4) urzŃdzeniem wytwarzajŃcym energiň z odnawialnego Ŧr·dğa energii. 

Ä 3. PrzyğŃczem nie jest poğŃczenie obiektu budowlanego z urzŃdzeniem poğoŨonym na 

nieruchomoŜci gruntowej, sğuŨŃcym zapewnieniu energii elektrycznej, ciepğa, gazu, ğŃcznoŜci lub 

odprowadzania Ŝciek·w. 

Ä 4. Zjazdem z drogi publicznej jest poğŃczenie drogi publicznej z nieruchomoŜciŃ gruntowŃ 

poğoŨonŃ bezpoŜrednio przy tej drodze, stanowiŃce miejsce dostňpu do nieruchomoŜci. 

 

Art. 202 

Ä 1. Budowa oraz przebudowa przyğŃcza w terminie okreŜlonym w przepisach odrňbnych jest 

obowiŃzkiem przedsiňbiorcy przesyğowego.  

Ä 2. Z dniem uruchomienia, przyğŃcze wchodzi w skğad przedsiňbiorstwa przesyğowego. 

 

Art. 203 

Ä 1. Budowa oraz przebudowa przyğŃcza nie wymaga zgody budowlanej oraz prawa do 

dysponowania nieruchomoŜciŃ przyğŃczanŃ na cele inwestycyjne. 

Ä 2. Budowa oraz przebudowa przyğŃcza wymaga geodezyjnego wytyczenia w terenie oraz 

wykonania geodezyjnej inwentaryzacji powykonawczej. 

 

Art. 204 

Ä 1. Inwestor wnoszŃcy o przyğŃczenie nieruchomoŜci gruntowej do sieci przesyğowej, wystňpuje 

do przedsiňbiorcy przesyğowego o ustalenie technicznych warunk·w przyğŃczenia. 

Ä 2. Przedsiňbiorca zobowiŃzany jest ustaliĺ techniczne warunki przyğŃczenia w terminach 

okreŜlonych w przepisach odrňbnych.  
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Ä 3. JeŨeli przedsiňbiorca nie ustaliğ technicznych warunk·w przyğŃczenia w terminie, uznaje siň, 

Ũe uzgodniğ warunki przyğŃczenia zaproponowane we wniosku. 

 

Art. 205 

PrzyğŃczenie innych obiekt·w budowlanych do istniejŃcego odcinka przyğŃcza wymaga zgody 

wğaŜciciela nieruchomoŜci gruntowej, na kt·rej znajduje siň przyğŃcze. Odcinek przyğŃcza sğuŨŃcy do 

obsğugi wiňcej niŨ jednej nieruchomoŜci staje siň odcinkiem sieci przesyğowej. 

 

Art. 206 

Ä 1. Budowa lub przebudowa zjazdu przez inwestora wymaga uzyskania pozwolenia zarzŃdcy 

drogi. Do wniosku o wydanie pozwolenia naleŨy doğŃczyĺ projekt urbanistyczno-architektoniczny 

zjazdu. Przepisy dotyczŃce zgody budowlanej stosuje siň odpowiednio. 

Ä 2. ZarzŃdca moŨe odm·wiĺ wydania pozwolenia, jeŨeli warunki techniczne nie pozwalajŃ na 

realizacjň zjazdu. 

Ä 3. W przypadku budowy lub przebudowy drogi, budowa lub przebudowa istniejŃcych zjazd·w 

naleŨy do zarzŃdcy drogi.  

 

Art. 207 

Decyzja o pozwoleniu na budowň lub przebudowň zjazdu wygasa, jeŨeli w ciŃgu 3 lat od jej wydania 

zjazd nie zostağ wybudowany lub przebudowany. 

 

Art. 208 

Utrzymywanie zjazd·w, ğŃcznie ze znajdujŃcymi siň pod nimi przepustami, naleŨy do wğaŜcicieli 

nieruchomoŜci obsğugiwanych za pomocŃ zjazdu. 

 

Art. 209 

Przepisy odrňbne okreŜlajŃ: 

1) warunki techniczne realizacji oraz zasady eksploatacji przyğŃczy, w tym warunki 

dotyczŃce um·w o korzystanie z sieci; 

2) warunki techniczne poğŃczenia przyğŃcza z instalacjŃ wewnňtrznŃ obiektu budowlanego; 

3) zasady ustalania koszt·w realizacji przyğŃczy. 

 

 

 

DZIAĞ VI.  REALIZACJA INWESTYCJI  
 

ROZDZIAĞ 1. POSTANOWIENIA OGčLNE 
 

Art. 210 

Realizacja inwestycji wymaga prawa do dysponowania nieruchomoŜciŃ na cele inwestycyjne. 

 

Art. 211 

Ä 1. Realizacja inwestycji polegajŃca na budowie obiektu budowlanego wymaga zgody 

budowlanej. 
Ä 2. Zgody budowlanej, z zastrzeŨeniem Ä 3, nie wymaga budowa: 

1) wolnostojŃcych: parterowych budynk·w gospodarczych, wiat i altan o powierzchni 

zabudowy do 35m
2
, przy czym ğŃczna liczba tych obiekt·w na dziağce nie moŨe 

przekraczaĺ dw·ch na kaŨde 500m
2
 powierzchni dziağki; 

2) przydomowych gank·w i werand o powierzchni zabudowy do 15 m
2
; 

3) pochylni przeznaczonych dla os·b niepeğnosprawnych; 

4) gospodarczych obiekt·w budowlanych o powierzchni zabudowy do 35 m
2
 oraz 

wysokoŜci do 5 m, bezpoŜrednio zwiŃzanych z gospodarkŃ leŜnŃ i poğoŨonych na 

gruntach leŜnych Skarbu PaŒstwa; 
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5) altan i obiekt·w gospodarczych na dziağkach w rodzinnych ogrodach dziağkowych o 

powierzchni zabudowy do 35 m
2
 oraz wysokoŜci do 5 m przy dachach stromych i do 4 m 

przy dachach pğaskich; 

6) sğuŨŃcych rekreacji, odkrytych: boisk, kort·w tenisowych, bieŨni; 

7) wiat przystankowych i peronowych; 

8) peron·w; 

9) budynk·w gospodarczych o powierzchni zabudowy do 35 m
2
, sğuŨŃcych jako zaplecze do 

bieŨŃcego utrzymania linii kolejowych, poğoŨonych na terenach stanowiŃcych wğasnoŜĺ 

Skarbu PaŒstwa i bňdŃcych we wğadaniu zarzŃdu kolei; 

10) wolnostojŃcych kabin telefonicznych, szaf przeznaczonych do cel·w 

telekomunikacyjnych i sğupk·w telekomunikacyjnych; 

11) parkometr·w; 

12) zatok parkingowych na drogach publicznych; 

13) urzŃdzeŒ pomiarowych, wraz z ogrodzeniami i drogami wewnňtrznymi, paŒstwowej 
sğuŨby hydrologiczno-meteorologicznej i paŒstwowej sğuŨby hydrogeologicznej: 

a) posterunk·w: wodowskazowych, meteorologicznych, opadowych oraz w·d 

podziemnych, 

b) punkt·w: obserwacyjnych stan·w w·d podziemnych oraz monitoringu jakoŜci w·d 

podziemnych, 

c) piezometr·w obserwacyjnych i obudowanych Ŧr·değ; 

14) drogowych stacji meteorologicznych; 

15) obiekt·w mağej architektury, z wyjŃtkiem sytuowanych na terenach publicznych; 

16) basen·w i oczek wodnych o powierzchni do 50 m2
; 

17) pomost·w o dğugoŜci cağkowitej do 10 m, sğuŨŃcych do uprawiania wňdkarstwa lub 
rekreacji; 

18) ogrodzeŒ, z wyjŃtkiem usytuowanych od strony dr·g i przestrzeni publicznych; 

19) obiekt·w przeznaczonych do czasowego uŨytkowania w trakcie realizacji rob·t 

budowlanych, poğoŨonych na terenie budowy, oraz ustawianie barakowoz·w uŨywanych 

przy wykonywaniu rob·t budowlanych, badaniach geologicznych i pomiarach 

geodezyjnych; 

20) obiekt·w budowlanych stanowiŃcych wyğŃcznie eksponaty wystawowe, niepeğniŃcych 

funkcji uŨytkowych, usytuowanych na terenach przeznaczonych na ten cel; 

21) znak·w geodezyjnych, a takŨe obiekt·w triangulacyjnych, poza obszarem park·w 
narodowych i rezerwat·w przyrody; 

- o ile nie wymaga przeprowadzenia oceny oddziağywania na Ŝrodowisko. 

Ä 3. Przepis Ä 2 nie ma zastosowania do obiekt·w budowlanych planowanych do budowy w 

granicach parku narodowego lub rezerwatu, a takŨe do obiekt·w budowlanych, o kt·rych mowa w Ä 2 

pkt 1, 2, 4, 6,16-18, planowanych do budowy w granicach obszar·w innych niŨ park narodowy oraz 

rezerwat, objňtych ochronŃ na podstawie przepis·w o ochronie przyrody lub w obrňbie nieruchomoŜci, 

na kt·rej zlokalizowany jest pomnik przyrody. 

 

Art. 212 

Ä 1. Zgody budowlanej nie wymaga wykonywanie rob·t budowlanych innych niŨ budowa. 

Ä 2. Zgody budowlanej wymaga rozbi·rka obiektu budowlanego, kt·rego budowa wymaga takiej 

zgody, chyba Ũe rozbi·rka prowadzona jest na podstawie rozstrzygniňcia organu nadzoru 

budowlanego. 
Ä 3. Zgody budowlanej wymaga wykonywanie rob·t budowlanych polegajŃcych na: 

1) przebudowie obiektu budowlanego; 

2) remoncie element·w konstrukcyjnych obiektu budowlanego, kt·rego budowa wymaga 
uzyskania zgody budowlanej i sporzŃdzenia projektu budowlanego; 

3) remoncie obiektu budowlanego wpisanego do rejestru zabytk·w.  

 

 

 

 



Projekt Kodeksu urbanistyczno-budowlanego  str. 49/111 
 

Art. 213 

Ä 1. Odbudowa obiektu budowlanego zniszczonego wskutek katastrofy budowlanej, kt·rej 

przyczyna byğa inna niŨ wada konstrukcyjna obiektu, wymaga zgody budowlanej, ustanowienia 

kierownika rob·t oraz prowadzenia dziennika rob·t. 

Ä 2. Odbudowa czňŜci obiektu budowlanego zniszczonego wskutek katastrofy budowlanej, kt·rej 

przyczyna byğa inna niŨ wada konstrukcyjna obiektu nie wymaga zgody budowlanej. Wymaga 

ustanowienia kierownika rob·t oraz prowadzenia dziennika rob·t. 

 

Art. 214 

Zgody budowlanej wymaga zmiana sposobu uŨytkowania obiektu budowlanego lub jego czňŜci oraz 

zmiana sposobu zagospodarowania nieruchomoŜci gruntowej, nie zwiŃzana z prowadzeniem rob·t 

budowlanych, z wyjŃtkiem jednorazowej, tymczasowej zmiany, trwajŃcej nie dğuŨej niŨ rok. 

 

Art. 215 

Ä 1. Zgoda budowlana udzielana jest w formie decyzji albo milczŃcej zgody organu.  

Ä 2. MilczŃcŃ zgodň organu stanowi brak wniesienia przez organ, w formie decyzji, sprzeciwu 

wobec dokonanego przez inwestora zgğoszenia budowlanego. 

 

Art. 216 

Ä 1. JeŨeli realizacja inwestycji wymaga wykonania wielu czynnoŜci, wğaŜciwy organ udziela 

jednej zgody obejmujŃcej wszystkie te czynnoŜci. 

Ä 2. JeŨeli realizacja inwestycji wymaga udzielenia zgody budowlanej dla czňŜci inwestycji w 

formie decyzji o pozwoleniu na budowň, a dla pozostağej czňŜci inwestycji w formie milczŃcej zgody 

organu, inwestor obowiŃzany jest uzyskaĺ decyzjň o pozwoleniu na budowň obejmujŃcŃ cağoŜĺ 

inwestycji.  

 

Art. 217 

Niedopuszczalne jest udzielenie zgody budowlanej po rozpoczňciu realizacji inwestycji oraz w 

sytuacji kiedy orzeczono nakaz rozbi·rki. 

 

Art. 218 

Udzielenie zgody budowlanej nie  ogranicza moŨliwoŜci dochodzenia praw rzeczowych na drodze 

sŃdowej. 

 

Art. 219 

Ä 1. Zgoda budowlana moŨe byĺ w kaŨdym czasie przeniesiona na innego inwestora, o ile 

przejmie on prawa i obowiŃzki w niej zawarte oraz zğoŨy oŜwiadczenie o przejňciu tych praw i 

obowiŃzk·w. 

Ä 2. OŜwiadczenie o przejňciu praw i obowiŃzk·w przedkğada siň w terminie 7 dni od dnia 

przeniesienia zgody, do organu, kt·ry jej udzieliğ oraz do organu nadzoru budowlanego. 

Ä 3. Kto poŜwiadcza nieprawdň w oŜwiadczeniu o przeniesieniu zgody budowlanej podlega 

odpowiedzialnoŜci karnej za skğadanie fağszywych zeznaŒ. 

 

ROZDZIAĞ 2. PROJEKTOWANIE INWESTY CJI. WYMOGI STAWIANE OBIEK TOM 

BUDOWLANYM  
 

Art. 220 

Obiekty budowlane naleŨy projektowaĺ i budowaĺ zgodnie z zasadami wiedzy technicznej i sztuki 

budowlanej oraz obowiŃzujŃcymi przepisami, w tym techniczno-budowlanymi. 

 

Art. 221 

Ä 1. Obiekty budowlane oraz ich poszczeg·lne czňŜci muszŃ, przez cağy cykl ich Ũycia, nadawaĺ 

siň do uŨycia zgodnie z ich zamierzonym zastosowaniem, przy zapewnieniu zdrowia i bezpieczeŒstwa 

os·b z nich korzystajŃcych.  
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Ä 2. Przy wğaŜciwej konserwacji obiekty budowlane muszŃ przez cağy gospodarczo uzasadniony 

okres uŨytkowania speğniaĺ podstawowe wymagania ustalone przepisami techniczno-budowlanymi. 

 

Art. 222 

Obiekty budowlane naleŨy projektowaĺ i wykonywaĺ w taki spos·b, aby: 

1) obciŃŨenia mogŃce na nie dziağaĺ podczas budowy i uŨytkowania nie naruszağy 

bezpieczeŒstwa konstrukcji, jej noŜnoŜci i statecznoŜci, i nie doprowadzağy do: 

a) zawalenia siň cağego obiektu budowlanego lub jego czňŜci, 

b) odksztağceŒ o niedopuszczalnym stopniu, 

c) uszkodzenia innych czňŜci obiekt·w budowlanych, urzŃdzeŒ lub zamontowanego 

wyposaŨenia w wyniku znacznych odksztağceŒ element·w noŜnych konstrukcji, 

d) uszkodzenia w skutek wypadku w stopniu nieproporcjonalnym do wywoğujŃcej go 

przyczyny; 

2) zapewnione byğo bezpieczeŒstwo poŨarowe, a w przypadku wybuchu poŨaru: 

a) noŜnoŜĺ konstrukcji zostağa zachowana przez okreŜlony czas, 

b) powstawanie i rozprzestrzenianie siň ognia i dymu w obiektach budowlanych byğo 

ograniczone, 

c) rozprzestrzenianie siň ognia na sŃsiednie obiekty budowlane byğo ograniczone, 

d) osoby znajdujŃce siň wewnŃtrz mogğy opuŜciĺ obiekt budowlany lub byĺ 

uratowane w inny spos·b, 

e) uwzglňdnione byğo bezpieczeŒstwo ekip ratowniczych; 

3) podczas budowy, uŨytkowania i rozbi·rki obiekt·w budowlanych nie stanowiğy 

zagroŨenia dla higieny ani zdrowia czy bezpieczeŒstwa pracownik·w, os·b je 

zajmujŃcych i sŃsiad·w, nie wywierağy nadmiernego wpğywu na jakoŜĺ Ŝrodowiska ani 

na klimat, w szczeg·lnoŜci w wyniku: 

a) wydzielania toksycznych gaz·w, 

b) emisji niebezpiecznych substancji, lotnych zwiŃzk·w organicznych, gaz·w 

cieplarnianych lub niebezpiecznych czŃstek do powietrza wewnŃtrz i na zewnŃtrz 

obiektu budowlanego, 

c) emisji niebezpiecznego promieniowania, 

d) uwalniania niebezpiecznych substancji do wody gruntowej, w·d morskich, w·d 

powierzchniowych lub gleby, 

e) uwalniania do wody pitnej niebezpiecznych substancji lub substancji, kt·re w inny 

spos·b negatywnie wpğywajŃ na jej jakoŜĺ, 

f) niewğaŜciwego odprowadzania Ŝciek·w i w·d opadowych, emisji gaz·w 

spalinowych lub niewğaŜciwego usuwania odpad·w stağych i pğynnych, 

g) wilgoci w czňŜciach obiekt·w budowlanych lub na powierzchniach w obrňbie tych 

obiekt·w; 

4) zapewnione byğo bezpieczeŒstwo uŨytkowania i dostňpnoŜĺ obiekt·w bez stwarzania 

ryzyka wypadk·w lub szk·d w uŨytkowaniu lub eksploatacji; 

5) zapewniona byğa  dostňpnoŜĺ dla os·b niepeğnosprawnych; 

6) zapewniona byğa ochrona przed hağasem i drganiami, a hağas i drgania odbierane przez 

osoby korzystajŃce z obiekt·w lub znajdujŃce siň w pobliŨu tych obiekt·w nie 

przekraczağy poziomu stanowiŃcego zagroŨenie dla zdrowia oraz pozwalağy pracowaĺ i 

odpoczywaĺ; 

7) zapewniona byğa izolacyjnoŜĺ cieplna i utrzymana na niskim poziomie iloŜĺ energii 

wymaganej do uŨytkowania obiekt·w oraz energii niezbňdnej dla ich instalacji 

grzewczych, chğodzŃcych, oŜwietleniowych i wentylacyjnych, przy uwzglňdnieniu 

potrzeb korzystajŃcych z nich os·b i miejscowych warunk·w klimatycznych, a ponadto 

obiekty budowlane byğy energooszczňdne i zuŨywağy jak najmniej energii podczas ich 

budowy i rozbi·rki; 

8) zachowane byğy zasady oraz normy ochrony i konserwacji zabytk·w kultury materialnej; 

9) wykorzystanie zasob·w naturalnych byğo zr·wnowaŨone i zapewniağo w szczeg·lnoŜci: 

ponowne wykorzystanie lub recykling obiekt·w budowlanych oraz wchodzŃcych w ich 

skğad materiağ·w i czňŜci po rozbi·rce, trwağoŜĺ obiekt·w budowlanych oraz 
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wykorzystanie w obiektach budowlanych przyjaznych Ŝrodowisku surowc·w i 

materiağ·w wt·rnych. 

                                

Art. 223     

Ä 1. Zasady sytuowania obiekt·w budowlanych okreŜlajŃ przepisy Kodeksu i rozporzŃdzeŒ, o 

kt·rych mowa w art. 235 oraz przepisy odrňbne. 

Ä 2. Plan miejscowy lub miejscowe przepisy urbanistyczne mogŃ okreŜlaĺ odmienne zasady 

sytuowania obiekt·w budowlanych, jeŨeli jest to uzasadnione charakterem istniejŃcej lub planowanej 

zabudowy. 

Ä 3. Przepis·w o sytuowaniu obiekt·w budowlanych nie stosuje siň do ponadlokalnych inwestycji 

celu publicznego oraz do odbudowy obiekt·w budowlanych zniszczonych wskutek dziağania Ũywioğu 

lub katastrofy budowlanej. 

Ä 4. Przypadki, w kt·rych inwestycja wymaga ustanowienia strefy ochronnej z ograniczeniami w 

sposobie zabudowy lub zagospodarowania nieruchomoŜci, okreŜlajŃ przepisy odrňbne. 

 

Art. 224         

Ä 1. Obiekty budowlane naleŨy sytuowaĺ od granicy dziağki budowlanej w odlegğoŜci nie 

mniejszej niŨ 4 m. 

Ä 2. Dopuszcza siň sytuowanie obiekt·w budowlanych w odlegğoŜci mniejszej niŨ 4 m od granicy 

dziağki budowlanej, a takŨe obiekt·w wsp·lnych w granicy obydwu sŃsiadujŃcych dziağek, pod 

warunkiem zachowania na obu dziağkach odlegğoŜci okreŜlonych dla tego rodzaju obiekt·w 

przepisami rozporzŃdzeŒ, o kt·rych mowa w art. 235. 

Ä 3. Przepisu Ä 1 nie stosuje do podziemnej czňŜci budynku, a takŨe budowli podziemnej 

speğniajŃcej funkcje uŨytkowe, znajdujŃcych siň w cağoŜci poniŨej poziomu gruntu.  

 

Art. 225     

Ä 1. Budynek o wysokoŜci do 12 m naleŨy sytuowaĺ w odlegğoŜci od granicy dziağki budowlanej 

nie mniejszej niŨ: 1,5 m w przypadku budynku ze ŜcianŃ bez otwor·w okiennych lub drzwiowych od 

strony granicy dziağki albo 4 m w przypadku budynku ze ŜcianŃ z otworami okiennymi lub 

drzwiowymi od strony tej granicy. 

Ä 2. Budynek, o kt·rym mowa w Ä 1, moŨe byĺ sytuowany w granicy dziağki budowlanej, jeŨeli 

w granicy tej, na dziağce sŃsiedniej, znajduje siň budynek, przy czym Ŝciana sytuowanego budynku od 

strony granicy dziağki nie moŨe posiadaĺ Ũadnych otwor·w, a jej dğugoŜĺ nie moŨe byĺ wiňksza niŨ 

1,5 dğugoŜci odpowiedniej Ŝciany budynku istniejŃcego. ściana budynku sytuowanego w granicy 

powinna przylegaĺ, co najmniej w 25Ǎ do Ŝciany budynku istniejŃcego w granicy. 

 

Art. 226     

Ä 1. Budynek o wysokoŜci powyŨej 12 m, nie wyŨszy niŨ 35 m, naleŨy sytuowaĺ od granicy 

dziağki budowlanej w odlegğoŜci nie mniejszej niŨ 1/3 jego wysokoŜci. 

Ä 2. Budynek o wysokoŜci powyŨej 35 m naleŨy sytuowaĺ od granicy dziağki budowlanej w 

odlegğoŜci nie mniejszej niŨ 1/2 jego wysokoŜci. 

                         

Art. 227     

Wydzielone miejsca postojowe oraz otwarte garaŨe wielopoziomowe dla samochod·w osobowych 

naleŨy sytuowaĺ od granicy dziağki budowlanej w odlegğoŜci nie mniejszej niŨ: 6 m w przypadku 

obiektu od 5 do 60 stanowisk wğŃcznie albo 16 m w przypadku obiektu o wiňkszej liczbie stanowisk. 

                         

Art. 228     

Pokrywy i wyloty wentylacji ze zbiornik·w bezodpğywowych na nieczystoŜci ciekğe oraz podobne 

urzŃdzenia sanitarno-gospodarcze naleŨy sytuowaĺ od granicy sŃsiedniej dziağki budowlanej, drogi 

(ulicy) lub ciŃgu pieszego odlegğoŜci nie mniejszej niŨ 7,5 m. 
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Art. 229     

Studnie dostarczajŃce wodň przeznaczonŃ do spoŨycia przez ludzi, niewymagajŃce ustanowienia strefy 

ochronnej, naleŨy sytuowaĺ w odlegğoŜci nie mniejszej niŨ 5 m od granicy dziağki budowlanej, liczŃc 

od osi studni.  

                         

Art. 230     

Zbiorniki z gazem pğynnym naleŨy sytuowaĺ od granicy dziağki budowlanej w odlegğoŜci nie 

mniejszej niŨ: 

1)  dla zbiornika naziemnego o nominalnej pojemnoŜĺ zbiornika w m
3
: 

a)  od 7 do 10 ï 5 m, 

b)  od 10 do 40 ï 10 m, 

c)  od 40 do 65 ï 15 m, 

d)  od 65 do 100 ï 20 m; 

2)  dla zbiornika podziemnego o nominalnej pojemnoŜĺ zbiornika w m
3
: 

a)  od 10 do 40 ï 5 m, 

b)  od 40 do 65 ï 7,5 m, 

c)  od 65 do 100 ï 10 m. 

                         

Art. 231     

Komory fermentacyjne, zbiorniki biogazu rolniczego, silosy na kiszonki oraz myjnie urzŃdzeŒ 

ochrony roŜlin naleŨy sytuowaĺ w odlegğoŜci nie mniejszej niŨ 5 m od granicy dziağki budowlanej. 

           

Art. 232     

Na obszarach, na kt·rych nie obowiŃzuje plan miejscowy, dopuszczalne jest sytuowanie obiektu 

budowlanego w odlegğoŜciach mniejszych niŨ okreŜlone w przepisach poprzedzajŃcych lub przepisach 

rozporzŃdzeŒ, o kt·rych mowa w art. 235, za wyraŨonŃ w formie aktu notarialnego zgodŃ wğaŜciciela 

nieruchomoŜci, do granic kt·rej ma nastŃpiĺ zbliŨenie, o ile nie narusza to przepis·w odrňbnych. 

                         

Art. 233 

Dla nieruchomoŜci gruntowej, na kt·rej przewidziana jest budowa obiektu budowlanego, naleŨy 

zaprojektowaĺ odpowiednie zagospodarowanie, zrealizowaĺ je przed zakoŒczeniem budowy oraz 

zapewniĺ utrzymanie we wğaŜciwym stanie przez okres istnienia obiektu budowlanego. 

 

Art. 234     

Wyroby wytworzone w celu zastosowania w obiekcie budowlanym w spos·b trwağy moŨna stosowaĺ, 

jeŨeli zostağy wprowadzone do obrotu zgodnie z przepisami prawa. 

                         

Art. 235     

Minister wğaŜciwy do spraw budownictwa, lokalnego planowania i zagospodarowania przestrzennego 

oraz mieszkalnictwa, w porozumieniu z innymi wğaŜciwymi ministrami, okreŜli, w drodze 

rozporzŃdzeŒ, szczeg·ğowe przepisy techniczno-budowlane obiekt·w budowlanych, z 

uwzglňdnieniem rodzajowego zr·Ũnicowania nadziemnych, naziemnych, podziemnych oraz 

podwodnych obiekt·w budowlanych w zaleŨnoŜci od ich przeznaczenia oraz technologii budowy i 

uŨytkowania, koniecznoŜci ich bezpiecznego usytuowania oraz geotechnicznych warunk·w ich 

posadowienia. W przepisach techniczno-budowlanych naleŨy okreŜliĺ w szczeg·lnoŜci warunki 

projektowania, budowy, utrzymania i rozbi·rki obiekt·w: mieszkalnych, uŨytecznoŜci publicznej, 

przemysğowych, usğugowych, rolniczych, poğoŨonych na terenach wojskowych, poğoŨonych na 

terenach szk·d, wyrobisk g·rniczych oraz kamienioğom·w, kopalni odkrywkowych, 

hydrotechnicznych morskich, hydrotechnicznych Ŝr·dlŃdowych, mostowych, transportu lotniczego, 

transportu rurociŃgowego, liniowych transportu drogowego, liniowych transportu kolejowego, 

liniowych telekomunikacji i liniowych energetyki - majŃc na uwadze dbağoŜĺ o ğad przestrzenny, 

ochronň Ŝrodowiska, wymogi bezpieczeŒstwa ludzi i mienia oraz trwağego i moŨliwie bezawaryjnego 

uŨytkowania obiekt·w budowlanych. 
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Art. 236     

WğaŜciwi ministrowie mogŃ wydawaĺ i rozpowszechniaĺ wzorce i przykğady oraz wybrane normy 

techniczne zalecane do wykorzystanie lub przestrzegania przy projektowaniu i budowie obiekt·w 

budowlanych. 

 

Art. 237 

Ä 1. W przypadkach okreŜlonych w Kodeksie, realizacja inwestycji wymaga sporzŃdzenia 

projektu budowlanego.  

Ä 2. Projekt budowlany powinien byĺ opracowany w spos·b zgodny z przepisami prawa oraz 

przyrzeczeniem inwestycyjnym albo decyzjŃ o Ŝrodowiskowych uwarunkowaniach, o kt·rej mowa w 

przepisach odrňbnych. Projekt wymaga uzgodnienia lub zaopiniowania w zakresie okreŜlonym w 

rozporzŃdzeniu, o kt·rym mowa w art. 241 Ä 3. 

 

Art. 238 

Ä 1. Projekt budowlany powinien zawieraĺ: 

1) projekt urbanistyczno-architektoniczny, sporzŃdzony na aktualnej mapie, obejmujŃcy: 

a) okreŜlenie granic dziağki budowlanej,  

b) okreŜlenie obszaru oddziağywania inwestycji,  

c) ukğad zabudowy oraz formň architektonicznŃ obiekt·w budowlanych w ujňciu dwu 

i tr·jwymiarowym,  

d) istotne przeksztağcenia w uksztağtowaniu terenu, powiŃzanie kompozycyjne z 

istniejŃcŃ zabudowŃ i krajobrazem,  

e) strukturň funkcjonalnŃ zespoğu zabudowy (budynk·w) i zamierzony spos·b 

zagospodarowania terenu,  

f) spos·b przyğŃczenia do infrastruktury technicznej,  

g) rozwiŃzania materiağowe i techniczne w zakresie, kt·ry bezpoŜrednio wiŃŨe siň z 

krajobrazem, otoczeniem, ochronŃ Ŝrodowiska, ochronŃ d·br kultury, a takŨe Ũycia 

i zdrowia uŨytkownik·w oraz os·b trzecich,  

h) podstawowe parametry zagospodarowania i zabudowy dziağki budowlanej takie 

jak: wysokoŜĺ g·rnej krawňdzi elewacji frontowej, geometria dachu, wskaŦnik 

intensywnoŜci zabudowy, wskaŦnik powierzchni biologicznie czynnej, iloŜci 

miejsc parkingowych; 

2) projekt techniczny, obejmujŃcy:  

a) okreŜlenie funkcji, formy i konstrukcji obiektu budowlanego,  

b) charakterystykň energetycznŃ i ekologicznŃ,  

c) niezbňdne rozwiŃzania techniczne, a w stosunku do obiekt·w uŨytecznoŜci 

publicznej i mieszkaniowego budownictwa wielorodzinnego - rozwiŃzania 

zapewniajŃce dostňpnoŜĺ osobom niepeğnosprawnym, w szczeg·lnoŜci 

poruszajŃcym siň na w·zkach inwalidzkich, 

d) informacjň dotyczŃcŃ bezpieczeŒstwa i ochrony zdrowia ze wzglňdu na specyfikň 

projektu budowlanego, 

e) w zaleŨnoŜci od potrzeb, wyniki badaŒ geologiczno-inŨynierskich oraz 

geotechniczne warunki posadowienia obiekt·w budowlanych, 

f) wskazanie etap·w budowy, po kt·rych zrealizowaniu naleŨy dokonaĺ odbioru 

rob·t przez sprawdzajŃcego, 

g) Ŝwiadectwo charakterystyki energetycznej budynku ï w przypadkach okreŜlonych 

w przepisach odrňbnych, 

h) instrukcjň obsğugi i eksploatacji obiektu. 

Ä 2. Projektant skğada i doğŃcza do projektu budowlanego oŜwiadczenie o jego kompletnoŜci oraz 

sporzŃdzeniu zgodnie z przepisami i zasadami wiedzy technicznej.  

 

Art. 239 

Organ administracji architektoniczno-budowlanej przechowuje projekt urbanistyczno-architektoniczny 

doğŃczony do wniosku o wydanie decyzji o pozwoleniu na budowň albo zgğoszenia budowlanego co 

najmniej przez okres istnienia obiektu budowlanego. 
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Art. 240 

Przepisy dotyczŃce projektu budowlanego stosuje siň odpowiednio do projektu rozbi·rki. 

 

Art. 241 

Ä 1. Minister wğaŜciwy do spraw budownictwa, lokalnego planowania i zagospodarowania 

przestrzennego oraz mieszkalnictwa okreŜli, w drodze rozporzŃdzenia, szczeg·ğowy zakres i formň 

projektu budowlanego oraz etapy budowy, po wykonaniu kt·rych naleŨy dokonaĺ odbioru, rodzaje 

obiekt·w budowlanych, kt·rych projekt budowlany nie wymaga sprawdzenia oraz etapy budowy nie 

wymagajŃce odbioru. W rozporzŃdzeniu naleŨy okreŜliĺ: formň projektu budowlanego wraz ze 

wzorem strony tytuğowej; zawartoŜĺ projektu urbanistyczno-architektonicznego z uwzglňdnieniem 

obszaru oddziağywania inwestycji oraz projektu technicznego; wz·r oŜwiadczenia o kompletnoŜci 

projektu oraz o sporzŃdzeniu zgodnie z przepisami i zasadami wiedzy technicznej; minimalnŃ 

zawartoŜĺ instrukcji obsğugi i eksploatacji obiektu; etapy budowy, kt·rych odbi·r jest niezbňdny ze 

wzglňdu na specyfikň obiektu budowlanego; obiekty budowlane, kt·rych projekty nie wymagajŃ 

sprawdzenia oraz kt·re nie wymagajŃ odbior·w ze wzglňdu na ich prostŃ konstrukcjň. 

Ä 2. Minister wğaŜciwy do spraw budownictwa, lokalnego planowania i zagospodarowania 

przestrzennego oraz mieszkalnictwa okreŜli, w drodze rozporzŃdzenia szczeg·ğowe zasady ustalania 

geotechnicznych warunk·w posadowienia obiekt·w budowlanych. W rozporzŃdzeniu naleŨy okreŜliĺ 

czynnoŜci zmierzajŃce do okreŜlenia przydatnoŜci grunt·w na potrzeby budownictwa oraz zakres 

niezbňdnych badaŒ geotechnicznych. 

Ä 3. Rada Ministr·w okreŜli, w drodze rozporzŃdzenia, wymagane uzgodnienia, opinie i 

sprawdzenia projektu budowlanego ich zakres oraz tryb i formň dokonywania. W rozporzŃdzeniu, 

naleŨy okreŜliĺ wymagane uzgodnienia, opinie i sprawdzenia projektu budowlanego oraz ustaliĺ 

zakres, tryb i formň ich dokonywania w spos·b zapewniajŃcy sprawne opracowanie projektu 

budowlanego.  

Ä 4. WydajŃc rozporzŃdzenia, o kt·rych mowa w Ä 1-3, naleŨy kierowaĺ siň potrzebŃ zapewnienia 

bezpieczeŒstwa projektowanych obiekt·w budowlanych oraz sprawnej realizacji procesu 

inwestycyjno ï budowlanego. 

 

ROZDZIAĞ 3. ZGODA BUDOWLANA  
 

Art. 242 

Ä 1. Zgoda budowlana udzielana jest w formie pozwolenia na budowň, o ile przepisy Kodeksu nie 

stanowiŃ inaczej. 

Ä 2. Inwestor moŨe wystŃpiĺ z wnioskiem o wydanie pozwolenia na budowň dla inwestycji 

wymagajŃcej milczŃcej zgody organu. 

 

Art. 243 

Ä 1. Stronami w postňpowaniu w sprawie pozwolenia na budowň sŃ: inwestor, wğaŜciciele oraz 

uŨytkownicy wieczyŜci nieruchomoŜci znajdujŃcych siň w obszarze oddziağywania inwestycji, a takŨe 

zarzŃdcy tych nieruchomoŜci, w rozumieniu przepis·w o trwağym zarzŃdzie. 

Ä 2. Strony o czynnoŜciach w postňpowaniu zawiadamia siň poprzez dorňczenie oraz 

obwieszczenie w siedzibie organu. W przypadku braku moŨliwoŜci ustalenia adresu strony, dorňczenie 

dokonane na adres wskazany w katastrze nieruchomoŜci uznaje siň za skuteczne. 

Ä 3. W odniesieniu do nieruchomoŜci o nieuregulowanym stanie prawnym, zawiadomienia 

dokonuje siň poprzez obwieszczenie. 

Ä 4. Przez nieruchomoŜĺ o nieuregulowanym stanie prawnym rozumie siň nieruchomoŜĺ, dla 

kt·rej ze wzglňdu na brak ksiňgi wieczystej, zbioru dokument·w albo innych dokument·w nie moŨna 

ustaliĺ os·b, kt·rym przysğugujŃ do niej prawa rzeczowe, a takŨe nieruchomoŜĺ, kt·rej wğaŜciciel lub 

uŨytkownik wieczysty nieruchomoŜci nie Ũyje i nie przeprowadzono lub nie zostağo zakoŒczone 

postňpowanie spadkowe.  

Ä 5. Przepis·w Kodeksu postňpowania administracyjnego dotyczŃcych uczestnictwa organizacji 

spoğecznych w postňpowaniu nie stosuje siň. 

Ä 6. W przypadku, kiedy postňpowanie w sprawie pozwolenia na budowň jest postňpowaniem 

wymagajŃcym udziağu spoğeczeŒstwa zgodnie z przepisami odrňbnymi, organizacje ekologiczne 
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posiadajŃ w takim postňpowaniu uprawnienia wynikajŃce z przepis·w regulujŃcych udziağ organizacji 

ekologicznych w postňpowaniach z udziağem spoğeczeŒstwa. 

Ä 7. JeŨeli inwestycja, dla kt·rej wydano pozwolenie na budowň, byğa przedmiotem decyzji o 

Ŝrodowiskowych uwarunkowaniach, pozwolenie na budowň wraz z decyzjŃ o Ŝrodowiskowych 

uwarunkowaniach podaje siň do publicznej wiadomoŜci. 

 

Art. 244 

Ä 1. We wniosku o wydanie decyzji o pozwoleniu na budowň naleŨy okreŜliĺ usytuowanie i 

rodzaj obiektu budowlanego, a takŨe zamierzony termin rozpoczňcia budowy.  

Ä 2. Do wniosku naleŨy doğŃczyĺ jeden egzemplarz projektu urbanistyczno-architektonicznego w 

formie papierowej oraz dwa egzemplarze na noŜnikach elektronicznych, oŜwiadczenie o prawie do 

dysponowania nieruchomoŜciŃ na cele inwestycyjne oraz wymagane rozstrzygniňcia organ·w 

administracji publicznej. 

 

Art. 245 

Ä 1. Organ administracji architektoniczno-budowlanej po otrzymaniu wniosku o wydanie decyzji 

o pozwoleniu na budowň sprawdza: 

1) prawidğowoŜĺ i kompletnoŜĺ wniosku; 

2) kompletnoŜĺ projektu urbanistyczno-architektonicznego i sporzŃdzenie go przez osobň 

uprawnionŃ; 

3) zgodnoŜĺ projektu urbanistyczno-architektonicznego z przepisami powszechnie 

obowiŃzujŃcymi, w tym z ustaleniami planu miejscowego, albo miejscowych przepis·w 

urbanistycznych, jeŨeli obowiŃzujŃ na dziağce budowlanej; 

4) zgodnoŜĺ projektu urbanistyczno-architektonicznego z przyrzeczeniem inwestycyjnym 

albo decyzjŃ o Ŝrodowiskowych uwarunkowaniach, jeŨeli byğy wydane; 

5) prawidğowoŜĺ okreŜlenia w projekcie urbanistyczno-architektonicznym obszaru 

oddziağywania obiektu. 

Ä 2. JeŨeli na dziağce budowlanej nie obowiŃzuje plan miejscowy ani miejscowe przepisy 

urbanistyczne, a dla planowanej inwestycji nie wydano przyrzeczenia inwestycyjnego, organ 

administracji architektoniczno-budowlanej ustala funkcjň nieruchomoŜci oraz warunki jej 

zagospodarowania i zabudowy, w spos·b okreŜlony w dziale IV.  

Ä 3. W razie koniecznoŜci uzupeğnienia wniosku lub projektu urbanistyczno ï architektonicznego 

organ administracji architektoniczno-budowlanej nakğada na inwestora, w drodze postanowienia, 

obowiŃzek jego uzupeğnienia, w terminie 6 miesiňcy od dnia dorňczenia postanowienia. Postanowienie 

moŨe byĺ wydane tylko raz. Przysğuguje na nie zaŨalenie. 

Ä 4. Termin do wydania decyzji o pozwoleniu na budowň liczy siň od dnia uzupeğnienia wniosku 

lub projektu urbanistyczno ï architektonicznego. 

 

Art. 246 

Ä 1. Organ administracji architektoniczno-budowlanej dokonuje, wymaganych przepisami 

szczeg·lnymi, uzgodnieŒ decyzji o pozwoleniu na budowň. 

Ä 2. Uzgodnienie, powinno nastŃpiĺ w terminie 14 dni od dnia przedstawienia proponowanych 

rozwiŃzaŒ. Niezajňcie przez organ stanowiska w tym terminie, uznaje siň jako brak zastrzeŨeŒ do 

przedstawionych rozwiŃzaŒ chyba, Ũe stanowisko jest wyraŨane w drodze decyzji. 

 

Art. 247 

Przed wydaniem decyzji o pozwoleniu na budowň organ administracji architektoniczno-budowlanej 

rozwaŨa moŨliwoŜĺ oddziağywania inwestycji na obszar Natura 2000. JeŨeli inwestycja moŨe 

potencjalnie znaczŃco oddziağywaĺ na obszar Natura 2000 stosuje siň przepisy regulujŃce ocenň 

oddziağywania na obszar Natura 2000. Wymogu tego nie stosuje siň dla przedsiňwziňĺ, dla kt·rych 

przeprowadzono ocenň oddziağywania na Ŝrodowisko.  

 

Art. 248 

Ä 1. W razie stwierdzenia niezgodnoŜci planowanej inwestycji z przepisami, organ administracji 

architektoniczno-budowlanej wydaje decyzjň o odmowie udzielenia pozwolenia na budowň. 
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Ä 2. W pozostağych przypadkach organ udziela pozwolenia na budowň, zatwierdzajŃc projekt 

architektoniczno - budowlany. 

 

Art. 249 

Organ administracji architektoniczno-budowlanej w decyzji o pozwoleniu na budowň, w razie 

potrzeby, okreŜla: szczeg·ğowe warunki zabezpieczenia terenu budowy i prowadzenia rob·t 

budowlanych, czas uŨytkowania obiekt·w budowlanych wznoszonych na czas oznaczony, terminy 

rozbi·rki istniejŃcych obiekt·w budowlanych nieprzewidzianych do dalszego uŨytkowania, 

szczeg·ğowe wymagania dotyczŃce nadzoru na budowie, a takŨe zamieszcza informacje o 

obowiŃzkach i warunkach zwiŃzanych z zakoŒczeniem budowy. 

 

Art. 250 

Ä 1. JeŨeli decyzja o pozwoleniu na budowň podlega wykonaniu, ostemplowany pieczňciŃ 

urzňdowŃ egzemplarz projektu urbanistyczno-architektonicznego jest zwracany inwestorowi, drugi 

egzemplarz, na noŜniku elektronicznym, jest przekazywany do organu nadzoru budowlanego, a trzeci 

przechowywany przez organu administracji architektoniczno-budowlanej. 

Ä 2. Organ administracji architektoniczno-budowlanej, na ŨŃdanie inwestora, opatruje decyzjň o 

pozwoleniu na budowň klauzulŃ, Ũe decyzja podlega wykonaniu zgodnie z przepisami Kodeksu 

postňpowania administracyjnego. 

Ä 3. Organ administracji architektoniczno-budowlanej, po stwierdzeniu, Ũe decyzja o pozwoleniu 

na budowň podlega wykonaniu, wydaje na wniosek inwestora dziennik budowy.  

 

Art. 251 

Ä 1. W przypadku wniesienia skargi do sŃdu administracyjnego na decyzjň o pozwoleniu na 

budowň z wnioskiem o wstrzymanie wykonania zaskarŨonej decyzji, sŃd moŨe uzaleŨniĺ wstrzymanie 

wykonania decyzji, od zğoŨenia przez skarŨŃcego kaucji na zabezpieczenie roszczeŒ inwestora. 

Ä 2. W przypadku uznania skargi za zasadnŃ, w cağoŜci lub czňŜci, kaucja podlega zwrotowi, a w 

przypadku oddalenia skargi kaucjň przeznacza siň na zaspokojenie roszczeŒ inwestora. W sprawach 

kaucji stosuje siň odpowiednio przepisy Kodeksu postňpowania cywilnego o zabezpieczeniu roszczeŒ. 

 

Art. 252 

Ä 1. Nie stwierdza siň niewaŨnoŜci decyzji o pozwoleniu na budowň, jeŨeli na jej podstawie 

obiekt budowlany zostağ wybudowany, a od zakoŒczenia budowy upğynňğo 5 lat.  

Ä 2. Nie uchyla siň decyzji o pozwoleniu na budowň, w wyniku wznowienia postňpowania,  jeŨeli 

na jej podstawie obiekt budowlany zostağ wybudowany, a od zakoŒczenia budowy upğynňğo 5 lat. 

Ä 3. W przypadkach, o kt·rych mowa w Ä 1 i 2, wğaŜciwy organ administracji publicznej 

stwierdza wydanie zaskarŨonej decyzji z naruszeniem prawa. 

 

Art. 253 

Ä 1. Pozwolenie na budowň wygasa, jeŨeli budowa nie zostağa rozpoczňta przed upğywem 3 lat od 

dnia wydania dziennika budowy, lub od dnia, w kt·rym decyzja o pozwoleniu na budowň stağa siň 

ostateczna. Pozwolenie wygasa r·wnieŨ, jeŨeli budowa zostağa przerwana na czas dğuŨszy niŨ 3 lata. 

Ä 2. Starosta stwierdza wygaŜniňcie pozwolenia na budowň w drodze decyzji. 

 

Art. 254 

Zmiana decyzji o pozwoleniu na budowň, na podstawie, kt·rej nie rozpoczňto prowadzenia rob·t 

budowlanych nastňpuje na podstawie art. 155 Kodeksu postňpowania administracyjnego. 

Postňpowanie moŨe byĺ wszczňte wyğŃcznie na wniosek inwestora. 

 

Art. 255 

Ä 1. Na podstawie zgğoszenia budowlanego moŨliwa jest budowa: 

1) budynk·w: 

a) mieszkalnych o kubaturze do 1000 m
3
, 

b) pozostağych budynk·w o wysokoŜci do 5 m i powierzchni zabudowy do 50 m
2
; 

2) wolnostojŃcych trwale zwiŃzanych z gruntem tablic i urzŃdzeŒ reklamowych; 
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3) reklam Ŝwietlnych i podŜwietlanych usytuowanych poza obszarem zabudowanym w 

rozumieniu przepis·w o ruchu drogowym; 

4) wolnostojŃcych maszt·w; 

5) sieci uzbrojenia terenu; 

6) obiekt·w gospodarczych zwiŃzanych z produkcjŃ rolnŃ i uzupeğniajŃcych zabudowň 

zagrodowŃ w ramach istniejŃcej dziağki siedliskowej: 

a)  pğyt do skğadowania obornika, 

b) szczelnych zbiornik·w na gnoj·wkň lub gnojowicň o pojemnoŜci do 25 m
3
, 

c) naziemnych silos·w na materiağy sypkie o pojemnoŜci do 30 m
3
 i wysokoŜci nie 

wiňkszej niŨ 4,50 m, 

d) suszarni kontenerowych o powierzchni zabudowy do 21 m
2
; 

7) przydomowych gank·w, werand i oranŨerii (ogrod·w zimowych) o powierzchni 

zabudowy do 35 m
2
; 

8) indywidualnych przydomowych oczyszczalni Ŝciek·w o wydajnoŜci do 7,50 m
3
 na dobň; 

9) obiekt·w budowlanych, niepoğŃczonych trwale z gruntem i przewidzianych do rozbi·rki 

lub przeniesienia w inne miejsce w terminie okreŜlonym w zgğoszeniu, ale nie p·Ŧniej niŨ 

przed upğywem 180 dni od dnia rozpoczňcia budowy okreŜlonego w zgğoszeniu; nie 

dotyczy to obiekt·w, kt·re mogŃ znaczŃco oddziağywaĺ na Ŝrodowisko w rozumieniu 

przepis·w o ochronie Ŝrodowiska; 

10) obiekt·w budowlanych piňtrzŃcych wodň i upustowych o wysokoŜci piňtrzenia poniŨej 1 

m poza rzekami Ũeglownymi oraz poza obszarem park·w narodowych, rezerwat·w 

przyrody i park·w krajobrazowych oraz ich otulin; 

11) pomost·w o dğugoŜci cağkowitej do 25 m i wysokoŜci, liczonej od korony pomostu do 
dna akwenu, do 2,50 m, sğuŨŃcych do: 

a) cumowania niewielkich jednostek pğywajŃcych, jak: ğodzie, kajaki, jachty, 

b) uprawiania wňdkarstwa, 

c) rekreacji; 

12) opasek brzegowych oraz innych sztucznych, powierzchniowych lub liniowych umocnieŒ 
brzeg·w rzek i potok·w g·rskich oraz brzegu morskiego, brzegu morskich w·d 

wewnňtrznych, niestanowiŃcych konstrukcji oporowych; 

13) instalacji zbiornikowych na gaz pğynny z pojedynczym zbiornikiem o pojemnoŜci do 7 
m

3
, przeznaczonych do zasilania instalacji gazowych w budynkach mieszkalnych 

jednorodzinnych; 

14) zbiornik·w bezodpğywowych do gromadzenia nieczystoŜci ciekğych o pojemnoŜci do 10 
m

3
; 

15) obiekt·w mağej architektury sytuowanych na terenach publicznych; 

16) ogrodzeŒ sytuowanych od strony dr·g i przestrzeni publicznych; 

17) kanağ·w technologicznych, w rozumieniu przepis·w odrňbnych, w pasie drogowym; 

18) obiekt·w budowlanych, o kt·rych mowa w art. 211 Ä 2 pkt 1, 2, 4, 6, 16-18, planowanych 

do budowy w granicach innych niŨ park narodowy oraz rezerwat obszar·w objňtych 

ochronŃ na podstawie przepis·w o ochronie przyrody lub w obrňbie nieruchomoŜci, na 

kt·rej zlokalizowany jest pomnik przyrody; 

19) obiekt·w budowlanych, o kt·rych mowa w art. 211 Ä 2 planowanych do budowy w 

granicach parku narodowego lub rezerwatu. 

Ä 2. Zgğoszenia budowlanego wymaga prowadzenie rob·t budowlanych o kt·rych mowa w art. 

212 Ä 2-3 oraz art. 213 Ä 1. 

Ä 3. Budowa obiekt·w, o kt·rych mowa w Ä 1, a takŨe prowadzenie rob·t budowlanych, o 

kt·rych mowa w Ä 2, wymaga pozwolenia na budowň, jeŨeli stanowi przedsiňwziňcie wymagajŃce 

przeprowadzenia oceny oddziağywania na Ŝrodowisko lub na obszar Natura 2000. 

 

Art. 256 

Ä 1. W zgğoszeniu budowlanym naleŨy okreŜliĺ rodzaj obiektu budowlanego, jego usytuowanie, a 

takŨe zamierzony termin rozpoczňcia budowy.  

Ä 2. Do zgğoszenia budowlanego dotyczŃcego budowy obiekt·w, o kt·rych mowa w art. 255 Ä 1 

pkt 1-5 naleŨy doğŃczyĺ jeden egzemplarz projektu urbanistyczno-architektonicznego w formie 
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papierowej oraz dwa egzemplarze na noŜnikach elektronicznych, oŜwiadczenie o prawie 

dysponowania nieruchomoŜciŃ na cele budowlane oraz wymagane rozstrzygniňcia organ·w 

administracji publicznej. 

Ä 3. Organ administracji architektoniczno ï budowlanej moŨe nağoŨyĺ na inwestora, w drodze 

postanowienia, obowiŃzek sporzŃdzenia projektu budowlanego dla inwestycji, o kt·rych mowa w art. 

212 Ä 2, jeŨeli jest to uzasadnione skomplikowaniem rob·t budowlanych. Wykonanie obowiŃzku 

powinno nastŃpiĺ w terminie 6 miesiňcy od dnia dorňczenia postanowienia.  

Ä 4. Organ administracji architektoniczno ï budowlanej moŨe nağoŨyĺ na inwestora, w drodze 

postanowienia, obowiŃzek sporzŃdzenia projektu rozbi·rki i uzyskania decyzji o pozwoleniu na 

rozbi·rkň, w przypadku, kiedy rozbi·rka moŨe spowodowaĺ zagroŨenie bezpieczeŒstwa ludzi, mienia 

lub Ŝrodowiska. 

Ä 5. Do zgğoszenia budowlanego, dotyczŃcego budowy obiekt·w, o kt·rych mowa w art. 255 Ä 1 

pkt 6-19 naleŨy doğŃczyĺ, w zaleŨnoŜci od potrzeb, odpowiednie szkice lub rysunki. 

Ä 6. Przepisy art. 245 stosuje siň odpowiednio.  

 

Art. 257 

Ä 1. Organ administracji architektoniczno-budowlanej w terminie 21 dni od dnia otrzymania 

zgğoszenia budowlanego udziela inwestorowi milczŃcej zgody albo wnosi sprzeciw w drodze decyzji.  

Ä 2. Organ wnosi sprzeciw, jeŨeli prowadzenie rob·t budowlanych jest niezgodne z przepisami. 

Ä 3. Organ administracji architektoniczno-budowlanej moŨe wnieŜĺ sprzeciw jeŨeli prowadzenie 

rob·t budowlanych moŨe spowodowaĺ zagroŨenie bezpieczeŒstwa ludzi lub mienia.  

 

Art. 258 

Ä 1. Zgğoszenie budowlane w granicach obszar·w objňtych ochronŃ na podstawie przepis·w o 

ochronie przyrody lub w obrňbie nieruchomoŜci, na kt·rej zlokalizowany jest pomnik przyrody, skğada 

siň r·wnoczeŜnie do regionalnego dyrektora ochrony Ŝrodowiska zağŃczajŃc projekt urbanistyczno-

architektoniczny na noŜniku elektronicznym. 

Ä 2. Regionalny dyrektor ochrony Ŝrodowiska w terminie 21 dni od dnia otrzymania zgğoszenia 

budowlanego udziela inwestorowi milczŃcej zgody albo wnosi w drodze decyzji administracyjnej 

sprzeciw w przypadku naruszenia zakaz·w obowiŃzujŃcych w granicach lub w stosunku do form 

ochrony przyrody, a w przypadku inwestycji mogŃcych potencjalnie znaczŃco oddziağywaĺ na obszar 

Natura 2000 nakğada postanowieniem obowiŃzek przedğoŨenia dokumentacji okreŜlonej przepisami 

odrňbnymi dotyczŃcej oceny oddziağywania na obszar Natura 2000. W przypadku nağoŨenia 

obowiŃzku przedğoŨenia dokumentacji dalszy tok postňpowania okreŜlajŃ przepisy regulujŃce ocenň 

oddziağywania na obszar Natura 2000. 

Ä 3. Regionalny dyrektor ochrony Ŝrodowiska, niezwğocznie po otrzymaniu zgğoszenia 

budowlanego, zawiadamia za pomocŃ Ŝrodk·w komunikacji elektronicznej wğaŜciwy miejscowo organ 

administracji architektoniczno-budowlanej o dacie wpğywu zgğoszenia. 

Ä 4. Regionalny dyrektor ochrony Ŝrodowiska w przypadku zğoŨenia sprzeciwu lub wydania 

postanowienia nakğadajŃcego obowiŃzek przedğoŨenia dokumentacji niezwğocznie zawiadamia, za 

pomocŃ Ŝrodk·w komunikacji elektronicznej, wğaŜciwy miejscowo organ administracji 

architektoniczno-budowlanej o zğoŨonym sprzeciwie lub wydanym postanowieniu. 

Ä 5. JeŨeli data zğoŨenia zgğoszenia budowlanego do organu architektoniczno-budowlanego jest 

r·Ũna od daty zgğoszenia do regionalnego dyrektora ochrony Ŝrodowiska upğyw 21 dniowego terminu 

liczy siň od dnia wpğyniňcia p·Ŧniejszego zgğoszenia.  

Ä 6. W granicach park·w narodowych i ich otulin, a takŨe w granicach obszar·w Natura 2000, 

nad kt·rymi dyrektor parku narodowego sprawuje nadz·r, organem wğaŜciwym, w miejsce 

regionalnego dyrektora ochrony Ŝrodowiska, jest dyrektor parku narodowego.   

 

Art. 259 

Ä 1. Organ administracji architektoniczno-budowlanej wydaje, na wniosek inwestora, 

zaŜwiadczenie o udzieleniu milczŃcej zgody, w formie adnotacji na zgğoszeniu budowlanym. 
Ä 2. Organ administracji architektoniczno-budowlanej niezwğocznie po udzieleniu milczŃcej 

zgody na prowadzenie rob·t budowlanych, o kt·rych mowa w art. 255 Ä 1 pkt 1-5, wydaje 

inwestorowi dziennik budowy. 
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Art. 260 

Ä 1. Zgody budowlanej na zmianň sposobu uŨytkowania obiektu budowlanego lub jego czňŜci 

oraz zmiany sposobu zagospodarowania nieruchomoŜci gruntowej, nie zwiŃzanej z prowadzeniem 

rob·t budowlanych, udziela w·jt, burmistrz albo prezydent miasta.  

Ä 2. Do zgody, o kt·rej mowa w Ä 1, stosuje siň przepisy dotyczŃce zgğoszenia budowlanego, z 

zastrzeŨeniem art. 261 i 262.  

Ä 3. Od sprzeciwu wniesionego przez w·jta, burmistrza albo prezydenta miasta przysğuguje 

wniosek o ponowne rozpatrzenie sprawy.  

 

Art. 261 

Zgğoszenie zmiany zagospodarowania terenu powinno zawieraĺ opis dotychczasowego 

zagospodarowania terenu i zamierzonej zmiany oraz, w zaleŨnoŜci od potrzeb, odpowiednie szkice i 

rysunki. Do zgğoszenia naleŨy doğŃczyĺ oŜwiadczenie o prawie do dysponowania nieruchomoŜciŃ na 

cele inwestycyjne. 

 

Art. 262 

Zgğoszenie zmiany sposobu uŨytkowania obiektu budowlanego lub jego czňŜci powinno zawieraĺ opis 

dotychczasowego sposobu uŨytkowania i zamierzonej jego zmiany oraz, w zaleŨnoŜci od potrzeb, 

odpowiednie szkice i rysunki, a takŨe rozstrzygniňcia wymagane przepisami odrňbnymi. Do 

zgğoszenia naleŨy doğŃczyĺ oŜwiadczenie o posiadanym prawie do dysponowania nieruchomoŜciŃ na 

cele inwestycyjne. 

 

ROZDZIAĞ 4. WYKONYWANIE ROBčT BUDOWLANYCH  
 

Art. 263 

Ä 1. Przed rozpoczňciem budowy wymagajŃcej projektu budowlanego, inwestor zobowiŃzany jest 

przedğoŨyĺ organowi administracji architektoniczno-budowlanej jeden egzemplarz projektu 

technicznego. 

Ä 2. Rozpoczňcie budowy bez przedğoŨenia projektu technicznego traktuje siň jak budowň 

prowadzonŃ bez wymaganej zgody budowlanej. 

 

Art. 264 

Ä 1. Rozpoczňcie budowy nastňpuje z chwilŃ rozpoczňcia prac przygotowawczych na terenie 

budowy. 

Ä 2. Pracami przygotowawczymi sŃ: wytyczenie geodezyjne obiektu, zagospodarowanie terenu 

budowy, w tym zabezpieczenie tego terenu oraz urzŃdzenie zaplecza budowy oraz wykonanie 

przyğŃczy na potrzeby budowy. 

 

Art. 265 

Ä 1. JeŨeli do wykonania prac przygotowawczych lub rob·t budowlanych jest niezbňdne wejŜcie 

do sŃsiedniego budynku, lokalu lub na teren sŃsiedniej nieruchomoŜci, inwestor jest obowiŃzany przed 

ich rozpoczňciem uzyskaĺ zgodň wğaŜciciela, uŨytkownika wieczystego lub najemcy na wejŜcie oraz 

uzgodniĺ z nim przewidywany spos·b, zakres i terminy korzystania z nieruchomoŜci, a takŨe 

ewentualnŃ rekompensatň z tego tytuğu. 

Ä 2. W razie nieuzgodnienia warunk·w wejŜcia do sŃsiedniego budynku, lokalu lub na teren 

sŃsiedniej nieruchomoŜci, w sprawie rozstrzyga starosta, w drodze decyzji. W przypadku zasadnoŜci 

wniosku inwestora, starosta okreŜla granice niezbňdnej potrzeby oraz warunki korzystania z 

sŃsiedniego budynku, lokalu lub nieruchomoŜci. 

Ä 3. Inwestor, po zakoŒczeniu prac lub rob·t, jest obowiŃzany naprawiĺ szkody powstağe w 

wyniku korzystania z sŃsiedniego budynku, lokalu lub nieruchomoŜci. W sprawach spornych 

rozstrzygajŃ sŃdy powszechne.  

Ä 4. Zajňcie pasa drogowego lub jego czňŜci na potrzeby budowy moŨe nastŃpiĺ po speğnieniu 

wymagaŒ okreŜlonych w przepisach odrňbnych. 
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Art. 266 

Ä 1. Budowa, dla kt·rej istnieje obowiŃzek sporzŃdzenia projektu budowlanego, wymaga 

prowadzenia dziennika budowy oraz ustanowienia kierownika budowy. 

Ä 2. Organ administracji architektoniczno - budowlanej moŨe w drodze postanowienia, na 

wniosek inwestora, wyğŃczyĺ obowiŃzek ustanowienia kierownika budowy, jeŨeli jest to uzasadnione 

nieznacznym stopniem skomplikowania rob·t budowlanych lub innymi waŨnymi wzglňdami. Na 

postanowienie przysğuguje zaŨalenie. 

 

Art. 267 

Ä 1. Dziennik budowy stanowi urzňdowy dokument przebiegu budowy oraz zdarzeŒ i 

okolicznoŜci zachodzŃcych w jej toku i jest wydawany przez organ administracji architektoniczno-

budowlanej. 

Ä 2. JeŨeli niezwğocznie po udzieleniu zgody budowlanej organ nie wyda dziennika budowy, 

inwestor moŨe rozpoczŃĺ budowň po zawiadomieniu organu nadzoru budowlanego. Inwestor jest 

obowiŃzany w·wczas rejestrowaĺ przebieg budowy w inny spos·b. 

 

Art. 268 

Ustanowienia kierownika budowy oraz prowadzenia dziennika budowy wymaga wykonywanie rob·t 

budowlanych, co do kt·rych nie ma obowiŃzku uzyskania zgody budowlanej, polegajŃcych na: 

1) przebudowie obiektu budowlanego, kt·rego budowa wymaga uzyskania zgody 

budowlanej i sporzŃdzenia projektu budowlanego; 

2) docieplaniu Ŝcian budynku, kt·rego wysokoŜĺ przekracza 12 m; 

3) remoncie sieci elektroenergetycznych, wodociŃgowych, kanalizacyjnych, gazowych i 

cieplnych oraz rurociŃg·w ciŜnieniowych; 

4) instalowaniu na obiektach budowlanych urzŃdzeŒ o wysokoŜci powyŨej 3 m lub 

powodujŃcych obciŃŨenie przekraczajŃce 1 KN/m
2
; 

5) instalowaniu na obiektach budowlanych urzŃdzeŒ emitujŃcych pola elektromagnetyczne, 

kt·re, zgodnie z odrňbnymi przepisami, wymagajŃ przeprowadzenia oceny oddziağywania 

na Ŝrodowisko; 

6) montaŨu przydomowych pomp ciepğa, urzŃdzeŒ fotowoltaicznych oraz wolnostojŃcych 

kolektor·w sğonecznych, przy czym montaŨ ten nie wymaga prowadzenia dziennika 

rob·t. 

 

Art. 269 

Ä 1. Przepisy prawa pracy dotyczŃce bezpieczeŒstwa i higieny pracy stosuje siň odpowiednio do 

wszystkich os·b wykonujŃcych roboty budowlane. Za naruszenie tych przepis·w inwestor odpowiada 

jak pracodawca. 

Ä 2. SporzŃdzenie planu bezpieczeŒstwa i ochrony zdrowia wymagane jest w przypadku budowy, 

w trakcie kt·rej bňdzie wykonywany przynajmniej jeden z rodzaj·w rob·t budowlanych, 

wymienionych w Ä 3, lub przewidywane roboty budowlane majŃ trwaĺ dğuŨej niŨ 30 dni roboczych i 

jednoczeŜnie bňdzie je wykonywaĺ wiňcej niŨ 20 os·b lub pracochğonnoŜĺ przewidywanych rob·t 

bňdzie przekraczaĺ 500 osobodni. 

Ä 3. W planie, o kt·rym mowa w Ä 2, naleŨy uwzglňdniĺ specyfikň rodzaj·w rob·t budowlanych: 

1) kt·rych charakter, organizacja lub miejsce prowadzenia stwarza szczeg·lnie wysokie 

ryzyko powstania zagroŨenia bezpieczeŒstwa i zdrowia ludzi, a w szczeg·lnoŜci 

przysypania ziemiŃ lub upadku z wysokoŜci; 

2) przy prowadzeniu kt·rych wystňpuje dziağanie substancji chemicznych lub czynnik·w 

biologicznych zagraŨajŃcych bezpieczeŒstwu i zdrowiu ludzi; 

3) stwarzajŃcych zagroŨenie promieniowaniem jonizujŃcym; 

4) prowadzonych w pobliŨu linii wysokiego napiňcia lub czynnych linii komunikacyjnych; 

5) stwarzajŃcych ryzyko utoniňcia pracownik·w; 

6) prowadzonych w studniach, pod ziemiŃ i w tunelach; 

7) wykonywanych z uŨyciem sprzňtu do nurkowania; 

8) wykonywanych w kesonach, z atmosferŃ wytwarzanŃ ze sprňŨonego powietrza; 

9) wymagajŃcych uŨycia materiağ·w wybuchowych; 
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10) prowadzonych przy montaŨu i demontaŨu ciňŨkich element·w prefabrykowanych. 

 

Art. 270 

Budowa, dla kt·rej istnieje obowiŃzek sporzŃdzenia projektu budowlanego wymaga umieszczenia na 

terenie budowy, w widocznym miejscu, tablicy informacyjnej oraz ogğoszenia zawierajŃcego dane 

dotyczŃce bezpieczeŒstwa pracy i ochrony zdrowia. PowyŨszy obowiŃzek nie dotyczy budowy 

obiekt·w sğuŨŃcych obronnoŜci i bezpieczeŒstwu paŒstwa oraz obiekt·w liniowych. 

 

Art. 271 

Obiekt budowlany realizowany na podstawie zgody budowlanej, z wyjŃtkiem budowy, o kt·rej mowa 

w art. 255 Ä 1 pkt 6-8, 13-14 i 16, podlega geodezyjnemu wyznaczeniu w terenie, a po wybudowaniu 

geodezyjnej inwentaryzacji powykonawczej, obejmujŃcej poğoŨenie obiekt·w na gruncie. 

 

Art. 272 

Ä 1. Istotne odstňpstwo od projektu budowlanego lub innych warunk·w zawartych w zgodzie 

budowlanej jest dopuszczalne jedynie po uzyskaniu nowej zgody budowlanej, kt·ra w przypadku 

pozwolenia na budowň jest udzielana w drodze decyzji o zmianie decyzji o pozwoleniu na budowň. 

Przepisy dotyczŃce zgody budowlanej stosuje siň odpowiednio do zakresu odstňpstwa. 

Ä 2. Za istotne odstňpstwo od projektu budowlanego lub innych warunk·w zawartych w zgodzie 

budowlanej uznaje siň: 

1) naruszenie lokalnego lub og·lnego porzŃdku przestrzennego; 

2) powiňkszenie lub przesuniňcie obszaru oddziağywania inwestycji na inne nieruchomoŜci; 

3) zmianň charakterystycznych parametr·w obiektu budowlanego: wysokoŜci, dğugoŜci lub 

szerokoŜci obiektu budowlanego; 

4) naruszenie wymagaŒ dotyczŃcych dostňpnoŜci obiektu budowlanego dla os·b 

niepeğnosprawnych; 

5) odstňpstwo wymagajŃce uzyskania nowych lub zmiany dotychczasowych decyzji, opinii, 

uzgodnieŒ, pozwoleŒ lub sprawdzeŒ. 

Ä 3. Projektant dokonuje kwalifikacji zamierzonego odstňpstwa. W przypadku uznania, Ũe 

zamierzone odstňpstwo nie jest istotne, jest on obowiŃzany zamieŜciĺ w projekcie budowlanym 

odpowiednie informacje w tej mierze.  

Ä 4. Odstňpstwo dotyczŃce konstrukcji obiektu wymaga potwierdzenia przez sprawdzajŃcego. 

 

Art. 273 

Ä 1. Inwestor jest obowiŃzany zapewniĺ dokonanie odbioru etap·w budowy, wskazanych w 

projekcie budowlanym lub w rozporzŃdzeniu, o kt·rym mowa w art. 276 Ä 4. 

Ä 2. Odbi·r etapu budowy polega na sprawdzeniu zgodnoŜci wykonania rob·t budowlanych z 

projektem, warunkami zawartymi w zgodzie budowlanej, przepisami oraz zasadami wiedzy 

technicznej. 

Ä 3. Inspektor nadzoru technicznego, dokonujŃcy odbioru etapu budowy, potwierdza ten odbi·r 

wpisem do dziennika budowy oraz protokoğem odbioru, kt·rego jeden egzemplarz dorňcza siň 

inwestorowi, a drugi przechowuje przez okres, co najmniej 5 lat. Wpis do dziennika budowy o 

dokonaniu odbioru potwierdza kierownik budowy. 

Ä 4. W przypadku stwierdzenia, w trakcie odbioru etapu budowy, nieprawidğowoŜci 

uniemoŨliwiajŃcych dokonanie odbioru, inspektor nadzoru technicznego, wpisem do dziennika 

budowy, wskazuje przyczyny odmowy dokonania odbioru oraz czynnoŜci lub roboty, kt·rych 

wykonanie umoŨliwi odbi·r, sporzŃdza protok·ğ oraz niezwğocznie przekazuje go inwestorowi i 

inspektorowi nadzoru budowlanego. 

Ä 5. W razie nie dokonania odbioru etapu budowy albo odmowy dokonania tego odbioru przez 

inspektora nadzoru technicznego, budowa podlega wstrzymaniu. 

 

Art. 274 

Ä 1. JeŨeli w wyniku prowadzenia rob·t budowlanych wystňpuje stan zagroŨenia Ũycia lub 

zdrowia ludzi, organ nadzoru budowlanego nakazuje, w drodze postanowienia, wstrzymanie 
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prowadzenia rob·t budowlanych i niezwğoczne usuniňcie stanu zagroŨenia. Na postanowienie 

przysğuguje zaŨalenie. 

Ä 2. JeŨeli roboty budowlane sŃ wykonywane pomimo ich wstrzymania, organ nadzoru 

budowlanego orzeka rozbi·rkň obiektu budowlanego w czňŜci zrealizowanej po dacie wydania 

postanowienia. 

 

Art. 275 

Przepisy niniejszego rozdziağu dotyczŃce budowy stosuje siň odpowiednio do innych rob·t 

budowlanych. 

 

Art. 276 

Ä 1. Minister wğaŜciwy do spraw budownictwa, lokalnego planowania i zagospodarowania 

przestrzennego oraz mieszkalnictwa w porozumieniu z ministrem wğaŜciwym do spraw pracy i 

polityki spoğecznej okreŜli, w drodze rozporzŃdzenia wymagania dotyczŃce bezpieczeŒstwa i ochrony 

zdrowia podczas wykonywania rob·t budowlanych.  

Ä 2. Minister wğaŜciwy do spraw budownictwa, lokalnego planowania i zagospodarowania 

przestrzennego oraz mieszkalnictwa, okreŜli w drodze rozporzŃdzenia: 

1) szczeg·ğowy zakres i formň: 

a) informacji dotyczŃcej bezpieczeŒstwa i ochrony zdrowia, 

b) planu bezpieczeŒstwa i ochrony zdrowia 

- majŃc na uwadze specyfikň projektowanego obiektu budowlanego; 

2) szczeg·ğowy zakres rodzaj·w rob·t budowlanych, o kt·rych mowa w Ä 2 

- majŃc na uwadze stopieŒ zagroŨeŒ, jakie stwarzajŃ poszczeg·lne ich rodzaje. 

Ä 3. Minister wğaŜciwy do spraw administracji publicznej w porozumieniu z ministrem 

wğaŜciwym do spraw budownictwa, lokalnego planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz 

mieszkalnictwa, okreŜli, w drodze rozporzŃdzenia, rodzaje i zakres opracowaŒ geodezyjno-

kartograficznych oraz czynnoŜci geodezyjnych obowiŃzujŃcych w budownictwie. RozporzŃdzenie 

powinno zawieraĺ regulacje dotyczŃce: opracowaŒ geodezyjno-kartograficznych do cel·w 

projektowych, dokumentacji powykonawczej, wyznaczania obiekt·w budowlanych w terenie, 

czynnoŜci geodezyjnych wykonywanych w toku i po zakoŒczeniu budowy ï majŃc na uwadze 

standaryzacjň i czytelnoŜĺ opracowaŒ geodezyjno-kartograficznych. 

Ä 4. Minister wğaŜciwy do spraw budownictwa, lokalnego planowania i zagospodarowania 

przestrzennego oraz mieszkalnictwa okreŜli, w drodze rozporzŃdzenia, rodzaje rob·t, wymagajŃcych 

odbioru po ich wykonaniu - majŃc na uwadze specyfikň rob·t i wzglňdy bezpieczeŒstwa. 

Ä 5. WğaŜciwi ministrowie, w porozumieniu z ministrem wğaŜciwym do spraw budownictwa, 

lokalnego planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa, mogŃ okreŜliĺ, w 

drodze rozporzŃdzeŒ, dla poszczeg·lnych rodzaj·w obiekt·w budowlanych warunki techniczne 

wykonania i odbioru rob·t budowlanych. W rozporzŃdzeniach naleŨy uwzglňdniĺ specyfikň obiekt·w 

i rob·t budowlanych oraz kryteria odbioru wykonanych rob·t ï majŃc na uwadze jakoŜĺ rob·t 

budowlanych. 

Ä 6. Minister wğaŜciwy do spraw budownictwa, lokalnego planowania i zagospodarowania 

przestrzennego oraz mieszkalnictwa okreŜli, w drodze rozporzŃdzenia, wysokoŜĺ odpğatnoŜci za 

wydanie dziennika budowy, spos·b prowadzenia dziennika budowy oraz osoby upowaŨnione do 

dokonywania w nim wpis·w, a takŨe dane, jakie powinna zawieraĺ tablica informacyjna oraz 

ogğoszenie dotyczŃce bezpieczeŒstwa i ochrony zdrowia. W rozporzŃdzeniu naleŨy okreŜliĺ w 

szczeg·lnoŜci: wz·r dziennika budowy, osoby upowaŨnione do dokonywania wpis·w oraz spos·b 

dokonywania wpis·w w dzienniku, zapewniajŃcy ich czytelnoŜĺ i chronologiň, ksztağt i wymiary 

tablicy informacyjnej oraz napis·w na niej umieszczonych, formň ogğoszenia, miejsce umieszczenia 

tablicy informacyjnej oraz ogğoszenia, zakres danych osobowych uczestnik·w procesu budowlanego i 

peğnionych przez nich funkcji, informacje dotyczŃce zgody budowlanej, informacje dotyczŃce 

numer·w alarmowych, a w przypadku budowy wymagajŃcej opracowania planu bezpieczeŒstwa i 

ochrony zdrowia - przewidywane terminy rozpoczňcia i zakoŒczenia budowy oraz maksymalnŃ liczbň 

pracownik·w zatrudnionych na budowie - majŃc na uwadze wymogi spoğecznej kontroli procesu 

inwestycyjno-budowlanego. 
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ROZDZIAĞ 5. PRZYSTŇPOWANIE DO UŧYTKOWANIA OBIEKTčW BUDOWLANYCH  
 

Art. 277 

Ä 1. Do uŨytkowania obiektu budowlanego, wybudowanego na podstawie zgody budowlanej, 

moŨna przystŃpiĺ po zakoŒczeniu budowy i uzyskaniu zgody organu nadzoru budowlanego na 

uŨytkowanie. Nie wymagajŃ zgody na uŨytkowanie obiekty budowlane, dla kt·rych nie przewiduje siň 

obowiŃzku sporzŃdzenia projektu budowlanego. 

Ä 2. ZakoŒczenie budowy oznacza wykonanie wszystkich rob·t objňtych zgodŃ budowlanŃ, 

decyzjŃ Ŝrodowiskowo-lokalizacyjnŃ, decyzjŃ o Ŝrodowiskowych uwarunkowaniach oraz realizacjň 

innych obowiŃzk·w wynikajŃcych z przepis·w, umoŨliwiajŃc przystŃpienie do uŨytkowania obiektu 

budowlanego.  

Ä 3. Zgoda na uŨytkowanie obiektu budowlanego nastňpuje w formie milczŃcej zgody. Przepisy 

dotyczŃcego zgğoszenia budowlanego stosuje siň odpowiednio do zgğoszenia zakoŒczenia budowy 

obiektu budowlanego. 

Ä 4. Zgoda na uŨytkowanie obiekt·w budowlanych, kt·rych budowa nie zostağa zakoŒczona albo, 

wobec kt·rych organy nadzoru budowlanego prowadziğy postňpowania w zwiŃzku z naruszeniem 

przepis·w, a takŨe obiekt·w budowlanych przeznaczonych na pobyt ludzi w liczbie jednorazowo 

przekraczajŃcej 50 os·b, udzielana jest w formie decyzji o pozwoleniu na uŨytkowanie. 

Ä 5. Zgoda na uŨytkowanie obiektu budowlanego nie zwalnia inwestora z obowiŃzku uzyskania 

wymaganych rozstrzygniňĺ organ·w administracji publicznej. 

Ä 6. Przepisy niniejszego rozdziağu nie normujŃ spraw zdatnoŜci obiektu do uŨytkowania 

technologicznego. 

 

Art. 278 

Ä 1. Do zgğoszenia zakoŒczenia budowy obiektu budowlanego albo wniosku o pozwolenie na 

uŨytkowanie inwestor jest obowiŃzany doğŃczyĺ: 

1) dziennik budowy; 

2) projekt budowlany w formie papierowej, w przypadku kiedy przepisy wymagajŃ 

przeprowadzenia obowiŃzkowej kontroli budowy; 

3) oŜwiadczenie kierownika budowy o: 

a) zgodnoŜci wykonania obiektu budowlanego z projektem budowlanym oraz 

przepisami, a w przypadku obiekt·w budowlanych realizowanych na podstawie 

decyzji o pozwoleniu na budowň r·wnieŨ z warunkami zawartymi w tej decyzji 

oraz w decyzji Ŝrodowiskowo-lokalizacyjnej lub decyzji o Ŝrodowiskowych 

uwarunkowaniach, 

b) doprowadzeniu do naleŨytego stanu i porzŃdku terenu budowy oraz teren·w, z 

kt·rych korzystano w czasie budowy; 

4) oŜwiadczenie o: 

a) wğaŜciwym zagospodarowaniu teren·w przylegğych, jeŨeli eksploatacja 

wybudowanego obiektu jest uzaleŨniona od ich odpowiedniego zagospodarowania, 

b) braku sprzeciwu organ·w opiniujŃcych lub uzgadniajŃcych projekt budowlany; 

5) inwentaryzacjň geodezyjnŃ powykonawczŃ, potwierdzajŃcŃ zgodnoŜĺ wykonania obiektu 

z projektem zagospodarowania dziağki budowlanej. 

Ä 2. Organy, o kt·rych mowa w Ä 1 pkt 4 lit. b, zajmujŃ stanowisko w sprawie zgodnoŜci 

wykonania obiektu budowlanego z projektem budowlanym. Niezajňcie stanowiska przez te organy w 

terminie 14 dni od dnia wystŃpienia inwestora, traktuje siň jako niezgğoszenie sprzeciwu. 

 

Art. 279 

Ä 1. Organ nadzoru budowlanego, w terminie nie dğuŨszym niŨ 14 dni od dnia otrzymania 

zgğoszenia zakoŒczenia budowy obiektu budowlanego, udziela inwestorowi milczŃcej zgody, albo 

wnosi sprzeciw w drodze decyzji.  

Ä 2. Niezwğocznie po udzieleniu zgody organ nadzoru budowlanego zwraca inwestorowi 

dokumenty, o kt·rych mowa w art. 278 Ä 1 pkt 1, 2 i 5. 

Ä 3. JeŨeli w terminie 30 dni od dnia zğoŨenia zawiadomienia o zakoŒczeniu budowy inwestorowi 

nie zostanŃ zwr·cone dokumenty, o kt·rych mowa w art. 278 Ä 1 pkt 1, 2 i 5, albo nie zostanie 
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dorňczona decyzja o sprzeciwie, moŨe on przystŃpiĺ do uŨytkowania obiektu budowlanego, 

zawiadamiajŃc o tym organ nadzoru budowlanego wyŨszego stopnia. 

Ä 4. Organ nadzoru budowlanego, na ŨŃdanie inwestora, wydaje zaŜwiadczenie o udzieleniu 

milczŃcej zgody w formie adnotacji na zgğoszeniu. ZaŜwiadczenie moŨe byĺ wydane przed upğywem 

terminu, o kt·rym mowa w Ä 1. 

Ä 5. W razie koniecznoŜci uzupeğnienia zawiadomienia o zakoŒczeniu budowy, organ nadzoru 

budowlanego nakğada na inwestora, w drodze postanowienia, obowiŃzek uzupeğnienia brak·w w 

terminie 6 miesiňcy od dnia dorňczenia postanowienia. Postanowienie moŨe byĺ wydane tylko raz. 

Przysğuguje na nie zaŨalenie. Termin do wniesienia sprzeciwu liczy siň od dnia uzupeğnienia 

zawiadomienia. 

Ä 6. Organ nadzoru budowlanego wnosi sprzeciw, jeŨeli zawiadomienie dotyczy budowy objňtej 

obowiŃzkiem uzyskania pozwolenia na uŨytkowanie, budowa byğa prowadzona bez wymaganego 

odbioru jej etap·w lub nağoŨony obowiŃzek, o kt·rym mowa w Ä 5, nie zostağ wykonany bŃdŦ zostağ 

wykonany nieprawidğowo. 

 

Art. 280 

Ä 1. Organ nadzoru budowlanego, w terminie 30 dni od dnia otrzymania wniosku o pozwolenie 

na uŨytkowanie, wydaje decyzjň w sprawie pozwolenia na uŨytkowanie, po przeprowadzeniu kontroli 

na miejscu budowy i zwraca dokumenty, o kt·rych mowa w art. 278 Ä 1 pkt 1, 2 i 5. Przepis art. 279 Ä 

5 stosuje siň odpowiednio. 

Ä 2. Kontrola obejmuje sprawdzenie: 

1) zgodnoŜci wykonania obiektu budowlanego z projektem budowlanym oraz warunkami 

zawartymi w decyzji o pozwoleniu na budowň; 

2) dokonania odbior·w etap·w budowy; 

3) doprowadzenia do naleŨytego stanu i porzŃdku terenu budowy, a takŨe w razie 

korzystania ï drogi, ulicy, sŃsiedniej nieruchomoŜci, budynku lub lokalu; 

4) wğaŜciwego zagospodarowania teren·w przylegğych, jeŨeli eksploatacja wybudowanego 

obiektu jest uzaleŨniona od ich odpowiedniego zagospodarowania. 

Ä 3. Organ nadzoru budowlanego dokonuje kontroli przed upğywem 21 dni od dnia dorňczenia 

wniosku o pozwolenie na uŨytkowanie albo jego uzupeğnienia. O terminie kontroli organ powiadamia 

inwestora nie p·Ŧniej niŨ 7 dni od dnia dorňczenia wniosku. 

Ä 4. Organ nadzoru budowlanego, po dokonaniu kontroli, sporzŃdza protok·ğ kontroli w trzech 

egzemplarzach. Jeden egzemplarz protokoğu dorňcza siň inwestorowi bezzwğocznie po dokonaniu 

kontroli, drugi pozostaje we wğaŜciwym organie, a trzeci egzemplarz przekazuje siň organowi 

wyŨszego stopnia. Dopuszcza siň przekazanie protokoğu organowi wyŨszego stopnia w formie 

elektronicznej. W takim przypadku nie sporzŃdza siň trzeciego egzemplarza protokoğu. 

Ä 6. Organ nadzoru budowlanego odmawia, w drodze decyzji, pozwolenia na uŨytkowanie w 

razie stwierdzenia nieprawidğowoŜci w wyniku kontroli, albo niewykonania obowiŃzku, o kt·rym 

mowa w art. 281 Ä 1. 

Ä 7. StronŃ w postňpowaniu w sprawie pozwolenia na uŨytkowanie jest wyğŃcznie inwestor. 

 

Art. 281 

Ä 1. Organ nadzoru budowlanego w decyzji o pozwoleniu na uŨytkowanie obiektu budowlanego 

moŨe okreŜliĺ warunki uŨytkowania tego obiektu oraz uzaleŨniĺ przystŃpienie do jego uŨytkowania od 

wykonania, w oznaczonym terminie, okreŜlonych rob·t budowlanych. 

Ä 2. Przed upğywem terminu, o kt·rym mowa, inwestor jest obowiŃzany zawiadomiĺ organ 

nadzoru budowlanego o wykonaniu nakazanych rob·t budowlanych.  

 

Art. 282 

JeŨeli inwestor chce przystŃpiĺ do uŨytkowania obiektu budowlanego lub jego czňŜci przed 

zakoŒczeniem budowy, przepisy art. 280 i 281 stosuje siň odpowiednio. 

 

Art. 283 

Inwestor, oddajŃc do uŨytkowania obiekt budowlany, przekazuje wğaŜcicielowi obiektu dokumentacjň 

powykonawczŃ. Przekazaniu podlegajŃ r·wnieŨ inne dokumenty i decyzje dotyczŃce obiektu, a takŨe, 
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w razie potrzeby, instrukcje obsğugi i eksploatacji obiektu, instalacji i urzŃdzeŒ zwiŃzanych z tym 

obiektem. 

 

Art. 284 

Przepisy niniejszego rozdziağu dotyczŃce budowy stosuje siň odpowiednio do innych rob·t 

budowlanych. 
 

 

 

DZIAĞ VII . SZCZEGčLNE ZASADY PRZYGOTOWANIA I REALIZA CJI 

INWESTYCJI CELU PUBL ICZNEGO  

 

ROZDZIAĞ 1. POSTANOWIENIA OGčLNE 
 

Art. 285 

Ä 1. InwestycjŃ celu publicznego jest inwestycja sğuŨŃca wykonaniu lokalnych i ponadlokalnych 

zadaŒ publicznych, okreŜlonych ustawami lub umowami miňdzynarodowymi, niezaleŨnie od Ŧr·değ jej 

finansowania, w szczeg·lnoŜci polegajŃca na realizacji:  

1) infrastruktury technicznej; 

2) infrastruktury sğuŨŃcej magazynowaniu paliw ciekğych i gazowych; 

3) lotnisk uŨytku publicznego; 

4) port·w i przystani; 

5) obiekt·w transportu publicznego; 

6) obiekt·w sğuŨŃcych bezpieczeŒstwu publicznemu i obronnoŜci paŒstwa; 

7) obiekt·w sğuŨŃcych ochronie przed dziağaniem Ũywioğu; 

8) obiekt·w sğuŨŃcych kulturze, oŜwiacie i ochronie zdrowia; 

9) obiekt·w sğuŨŃcych administracji publicznej; 

10) obiekt·w sğuŨŃcych ochronie Ŝrodowiska; 

11) obiekt·w sğuŨŃcych gospodarce wodnej; 

12) cmentarzy; 

13) teren·w zieleni publicznej; 

14) spoğecznego budownictwa mieszkaniowego. 

Ä 2. InwestycjŃ celu publicznego jest takŨe pozyskiwanie nieruchomoŜci pod inwestycje, o 

kt·rych mowa w Ä 1. 

 

Art. 286 

Ä 1. W trybie niniejszego dziağu realizacja inwestycji nastňpuje na wniosek inwestora. O 

speğnieniu kryteri·w inwestycji celu publicznego rozstrzyga wğaŜciwy organ.  

Ä 2. Inwestycja celu publicznego moŨe byĺ realizowana na zasadach okreŜlonych w niniejszym 

dziale albo na zasadach og·lnych.  

Ä 3. JeŨeli dla realizacji inwestycji celu publicznego prawo do dysponowania nieruchomoŜciŃ na 

cele inwestycyjne jest nabywane w drodze wywğaszczenia, inwestycja celu publicznego jest 

realizowana na podstawie przepis·w niniejszego dziağu.   

Ä 4. Realizacja inwestycji celu publicznego przez podmiot prywatny, na zasadach okreŜlonych w 

niniejszym dziale, nastňpuje za zgodŃ wğaŜciwego organu administracji publicznej. 

Ä 5. Przepis Ä 4 nie ma zastosowania do podmiot·w prywatnych, kt·re na podstawie przepis·w 

odrňbnych wskazane sŃ jako wğaŜciwe do realizacji danego rodzaju inwestycji celu publicznego. 

 

Art. 287 

Przygotowanie i realizacja inwestycji celu publicznego wymaga: 

1)  przeprowadzenia oceny oddziağywania inwestycji na Ŝrodowisko lub obszar Natura 2000, 

wymaganej w przepisach odrňbnych; 

2)  ustalenia lokalizacji inwestycji; 

3)  uzyskania przez inwestora prawa do dysponowania nieruchomoŜciŃ na cele inwestycyjne; 
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4)  udzielenia zgody budowlanej. 

 

ROZDZIAĞ 2. LOKALIZACJA INWESTYCJ I . OCENA ODDZIAĞYWANIA INWESTYCJI NA 

śRODOWISKO 
 

ODDZIAĞ 1. PONADLOKALNE INWESTYC JE CELU PUBLICZNEGO  

 

Art. 288 

PonadlokalnŃ inwestycjŃ celu publicznego jest inwestycja sğuŨŃca realizacji zadaŒ publicznych o 

znaczeniu krajowym lub wojew·dzkim, wskazanych w trybie i na zasadach okreŜlonych w przepisach 

odrňbnych. 

 

Art. 289 

Ustalenie lokalizacji ponadlokalnej inwestycji celu publicznego dla inwestycji bňdŃcej 

przedsiňwziňciem mogŃcym znaczŃco oddziağywaĺ na Ŝrodowisko, w rozumieniu przepis·w 

odrňbnych, nastňpuje w decyzji Ŝrodowiskowo-lokalizacyjnej, a dla pozostağych inwestycji w decyzji 

zintegrowanej. 

 

Art. 290 

Ä 1. Ocena oddziağywania na Ŝrodowisko ponadlokalnej inwestycji celu publicznego bňdŃcej 

przedsiňwziňciem mogŃcym znaczŃco oddziağywaĺ na Ŝrodowisko nastňpuje w decyzji Ŝrodowiskowo-

lokalizacyjnej.  

Ä 2. JeŨeli przepisy niniejszego rozdziağu nie stanowiŃ inaczej do przeprowadzenia oceny 

oddziağywania na Ŝrodowisko oraz wydawania decyzji Ŝrodowiskowo-lokalizacyjnej stosuje siň 

przepisy odrňbne dotyczŃce oceny oddziağywania na Ŝrodowisko oraz decyzji o Ŝrodowiskowych 

uwarunkowaniach.  
Ä 3. Decyzja Ŝrodowiskowo-lokalizacyjna wydawana jest na wniosek inwestora przez 

regionalnego dyrektora ochrony Ŝrodowiska. 

 

Art. 291 

Ä 1. Inwestor przed zğoŨeniem wniosku o wydanie decyzji Ŝrodowiskowo-lokalizacyjnej 

wystňpuje do wğaŜciwego miejscowo w·jta, burmistrza albo prezydenta miasta, o wskazanie 

preferowanego wariantu lokalizacji, doğŃczajŃc propozycjň co najmniej trzech wariant·w lokalizacji 

inwestycji na terenie gminy lub uzasadnienie braku moŨliwoŜci wskazania wariant·w, a takŨe 

okreŜlajŃc oraz uzasadniajŃc wğasny wyb·r wariantu preferowanego. 

Ä 2. Uzasadnienie wskazuje r·wnieŨ obszary, na kt·rych lokalizacja proponowanych wariant·w 

lokalizacji inwestycji jest niezgodna z obowiŃzujŃcym planem miejscowym oraz szacowany koszt 

poszczeg·lnych wariant·w z wyszczeg·lnionymi szacunkowymi kosztami zwiŃzanymi z wykupem 

nieruchomoŜci koniecznych do realizacji poszczeg·lnych wariant·w lokalizacji inwestycji. 

Ä 3. Warianty lokalizacji inwestycji, przedstawiane sŃ na kopii mapy ewidencyjnej. Na mapie 

wskazuje siň przeznaczenie teren·w okreŜlone w planie miejscowym, a w przypadku obszar·w, na 

kt·rych nie obowiŃzuje plan miejscowy ï strefy uŨytkowania okreŜlone w studium. 

 

Art. 292 

Ä 1. W·jt, burmistrz albo prezydent miasta, przedstawia uzasadnione stanowisko dotyczŃce 

preferowanego wariantu lokalizacji planowanej inwestycji, w terminie 60 dni od dnia wystŃpienia 

przez inwestora. Stanowisko uwzglňdnia ustalenia studium oraz plan·w miejscowych. 

Ä 2. JeŨeli stanowisko w·jta, burmistrza albo prezydenta miasta zawiera propozycjň innego 

wariantu, niŨ warianty zaproponowane przez inwestora, w·jt, burmistrz albo prezydent miasta 

przedstawia wariant lokalizacji inwestycji na terenie gminy zgodnie z wymaganiami okreŜlonymi w 

art. 291 Ä 2-3. 

Ä 3. JeŨeli planowana inwestycja realizowana jest na terenie wiňcej niŨ jednej gminy, a w·jt, 

burmistrz albo prezydent miasta przedstawiajŃc swoje stanowisko dotyczŃce preferowanego wariantu 

lokalizacji planowanej inwestycji, kt·rego punkty przekroczenia granicy gminy sŃ inne, niŨ w 
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wariantach wskazanych przez inwestora zgodnie z art. 291 Ä 2-3, zobowiŃzany jest uzgodniĺ swoje 

stanowisko z gminami sŃsiednimi. 

Ä 4. Nie przedğoŨenie przez w·jta, burmistrza albo prezydenta miasta stanowiska dotyczŃcego 

preferowanego wariantu lokalizacji planowanej inwestycji w terminie wskazanym w Ä 1 uznaje siň za 

akceptacjň wariantu przestawionego przez inwestora. 

 

Art. 293 

Inwestor zobowiŃzany jest do zajňcia stanowiska w formie pisemnej, wobec propozycji 

przedstawionych przez w·jta, burmistrza albo prezydenta miasta w termie 30 dni od daty ich 

otrzymania.  

 

Art. 294 

Ä 1. W przypadku rozbieŨnoŜci pomiňdzy inwestorem a w·jtem, burmistrzem albo prezydentem 

miasta co do preferowanego wariantu lokalizacji planowanej inwestycji na terenie gminy, a takŨe 

szacunku koszt·w zwiŃzanych z wykupem nieruchomoŜci koniecznych do realizacji poszczeg·lnych 

wariant·w lokalizacji inwestycji, zobowiŃzani sŃ oni do przeprowadzenia negocjacji. 

Ä 2. Na wniosek w·jta, burmistrza albo prezydenta miasta lub inwestora w negocjacjach 

uczestniczy przedstawiciel regionalnego dyrektora ochrony Ŝrodowiska. 

Ä 3. W przypadku nie podpisania protokoğu negocjacji przez w·jta, burmistrza albo prezydenta 

miasta, inwestor przekazuje kopie protokoğu regionalnemu dyrektorowi ochrony Ŝrodowiska, oraz 

w·jtowi, burmistrzowi albo prezydentowi miasta. W·jt, burmistrz albo prezydent miasta moŨe, w 

terminie tygodnia od dnia otrzymania kopii protokoğu, zğoŨyĺ regionalnemu dyrektorowi ochrony 

Ŝrodowiska uwagi do protokoğu.   

 

Art. 295 

Ä 1. Na wniosek inwestora, regionalny dyrektor ochrony Ŝrodowiska wydajŃc decyzjň 

Ŝrodowiskowo ï lokalizacyjnŃ rozstrzyga o wprowadzeniu zakazu zmiany sposobu zagospodarowania 

terenu lub zakazu zabudowy w odniesieniu do nieruchomoŜci koniecznych do realizacji inwestycji. 

Ä 2. JeŨeli w wyniku wprowadzeniu zakazu zmiany sposobu zagospodarowania terenu lub zakazu 

zabudowy dalsze korzystanie z nieruchomoŜci, w spos·b zgodny z jej przeznaczeniem, stağo siň 

niemoŨliwe albo istotnie utrudnione, wğaŜciciel lub uŨytkownik wieczysty moŨe ŨŃdaĺ, aby inwestor 

nabyğ jego prawo na rzecz Skarbu PaŒstwa lub wğaŜciwej jednostki samorzŃdu terytorialnego. 

Ä 3. W sprawach spornych w przypadkach wskazanych w Ä 2 orzekajŃ sŃdy powszechne. 

 

Art. 296 

Ä 1. Na wniosek inwestora, regionalny dyrektor ochrony Ŝrodowiska wydajŃc decyzjň 

Ŝrodowiskowo ï lokalizacyjnŃ rozstrzyga o uprawnieniu inwestora do wejŜcia na teren nieruchomoŜci 

w celu prowadzenia badaŒ geologicznych i archeologicznych. 

Ä 2. JeŨeli w wyniku realizacji uprawnieŒ okreŜlonych w Ä 1 dalsze korzystnie z nieruchomoŜci w 

spos·b zgodny z jej przeznaczeniem stağo siň niemoŨliwe lub znacznie utrudnione, wğaŜciciel lub 

uŨytkownik wieczysty moŨe ŨŃdaĺ, aby inwestor z nabyğ od niego na rzecz Skarbu PaŒstwa, w drodze 

umowy, wğasnoŜĺ albo uŨytkowanie wieczyste nieruchomoŜci lub zawarğ umowň okreŜlajŃcŃ 

odszkodowanie, za czas w kt·rym korzystnie z nieruchomoŜci bňdzie niemoŨliwe lub znacznie 

utrudnione. 

Ä 3. W sprawach spornych w przypadkach wskazanych w Ä 2 orzekajŃ sŃdy powszechne. 

 

Art. 297 

Wniosek o wydanie decyzji Ŝrodowiskowo-lokalizacyjnej, poza elementami okreŜlonymi w przepisach 

odrňbnych, dotyczŃcych decyzji o Ŝrodowiskowych uwarunkowaniach, powinien zawieraĺ: 

1) kopiň mapy ewidencyjnej na kt·rej przedstawione sŃ warianty lokalizacji inwestycji, w 

tym wariant preferowany przez w·jta, burmistrza albo prezydenta miasta, jeŨeli pomimo 

przeprowadzonych negocjacji jest on inny od wariant·w proponowanych przez 

inwestora; 

2) protok·ğ koŒcowy z negocjacji pomiňdzy inwestorem a w·jtem, burmistrzem albo 

prezydentem miasta; 
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3) okreŜlenie zmian w dotychczasowym sposobie zagospodarowania w odniesieniu do 

przedstawionych wariant·w; 

4) oznaczenie nieruchomoŜci wobec, kt·rych decyzja ma wywrzeĺ skutek o kt·rym mowa w 

art. 295 Ä 1 oraz art. 296 Ä 1. 

 

Art. 298 

Ä 1. W przypadkach okreŜlonych w przepisach odrňbnych inwestor sporzŃdza raport o 

oddziağywaniu na Ŝrodowisko. 

Ä 2. Raport o oddziağywaniu na Ŝrodowisko, poza elementami wskazanymi w przepisach 

odrňbnych dotyczŃcych decyzji o Ŝrodowiskowych uwarunkowaniach, powinien zawieraĺ: 

1) analizň powiŃzania planowanej inwestycji z istniejŃcŃ infrastrukturŃ technicznŃ, jeŨeli 

planowana inwestycja jest inwestycjŃ z zakresu infrastruktury technicznej; 

2) opis analizowanych wariant·w lokalizacji inwestycji wraz z uzasadnieniem, w tym:  

a)  wariantu proponowanego przez wnioskodawcň oraz wariantu alternatywnego, 

b)  wariantu najkorzystniejszego dla Ŝrodowiska, 

c)  wariantu preferowanego przez w·jta, burmistrza albo prezydenta miasta, jeŨeli  

pomimo przeprowadzonych negocjacji jest on inny od wariant·w wskazanych 

przez inwestora. 

Ä 3. JeŨeli planowana inwestycja zlokalizowana jest na terenie wiňcej niŨ trzech gmin, w raporcie 

moŨna odstŃpiĺ od analizowania wszystkich wariant·w zaproponowanych przez w·jta, burmistrza 

albo prezydenta miasta. W takim przypadku w raporcie naleŨy wskazaĺ uwarunkowania 

Ŝrodowiskowe, techniczne i ekonomiczne, ze wzglňdu na kt·re, inwestor odstŃpiğ od analizy 

wariant·w zaproponowanych przez w·jta, burmistrza albo prezydenta miasta.  

 

Art. 299 

Ä 1. Regionalny dyrektor ochrony Ŝrodowiska wydaje decyzjň Ŝrodowiskowo-lokalizacyjnŃ po 

stwierdzeniu zgodnoŜci wnioskowanego wariantu realizacji inwestycji z aktami wyznaczajŃcymi 

inwestycje celu publicznego o charakterze ponadlokalnym.  

Ä 2. Regionalny dyrektor ochrony Ŝrodowiska, wydajŃc decyzjň Ŝrodowiskowo-lokalizacyjnŃ, nie 

jest zwiŃzany zgodnoŜciŃ lokalizacji przedsiňwziňcia z ustaleniami planu miejscowego.  

 

Art. 300 

Ä 1. WydajŃc decyzjň Ŝrodowiskowo-lokalizacyjnŃ regionalny dyrektor ochrony Ŝrodowiska 

bierze pod uwagň: 

1) stanowiska przedstawione przez inwestora oraz w·jta, burmistrza albo prezydenta miasta 

zawarte w protokole koŒcowym z negocjacji; 

2) koszt poszczeg·lnych wariant·w realizacji inwestycji, w tym koszty zwiŃzane z 

wykupem nieruchomoŜci koniecznych do realizacji poszczeg·lnych wariant·w lokalizacji 

inwestycji. 

Ä 2. JeŨeli w toku wydawania decyzji Ŝrodowiskowo-lokalizacyjnej przeprowadzona byğa ocena 

oddziağywania na Ŝrodowisko, regionalny dyrektor ochrony Ŝrodowiska, wydajŃc decyzjň 

Ŝrodowiskowo-lokalizacyjnŃ, bierze r·wnieŨ pod uwagň: 

1) wyniki uzgodnieŒ i opinii uzyskane od wğaŜciwych organ·w w toku oceny oddziağywania  

na Ŝrodowisko; 

2) ustalenia zawarte w raporcie o oddziağywaniu przedsiňwziňcia na Ŝrodowisko; 

3) wyniki postňpowania z udziağem spoğeczeŒstwa; 

4) wyniki postňpowania w sprawie transgranicznego oddziağywania na Ŝrodowisko, jeŨeli 

zostağo przeprowadzone. 

 

Art. 301 

JeŨeli wariant lokalizacji inwestycji preferowany przez w·jta, burmistrza albo prezydenta miasta jest 

por·wnywalny pod wzglňdem oddziağywania na Ŝrodowisko oraz ekonomicznych skutk·w realizacji 

inwestycji do wariantu wskazanego przez inwestora, a z oceny oddziağywania na Ŝrodowisko nie 

wynika zasadnoŜĺ lokalizacji inwestycji w innym wariancie oraz nie zachodzŃ przesğanki 

uniemoŨliwiajŃce wydanie decyzji Ŝrodowiskowo ï lokalizacyjnej, regionalny dyrektor ochrony 
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Ŝrodowiska, stosujŃc przepisy odrňbne regulujŃce wydawanie decyzji o Ŝrodowiskowych 

uwarunkowaniach, za zgodŃ inwestora, wskazuje wariant preferowany przez w·jta, burmistrza albo 

prezydenta miasta lub, w razie braku zgody inwestora, wydaje decyzjň odmownŃ. 

 

Art. 302 

Ä 1. Decyzja Ŝrodowiskowo-lokalizacyjna okreŜla granice teren·w wymagajŃcych zmiany plan·w 

miejscowych oraz przedmiotowy zakres zmian w wymiarze, w jakim wynika to z decyzji.   

Ä 2. Decyzja Ŝrodowiskowo-lokalizacyjna okreŜla nieruchomoŜci, wobec kt·rych wywiera skutek 

w postaci zakazu zmiany sposobu zagospodarowaniu terenu lub zakazu zabudowy lub uprawnia 

inwestora do wejŜcia na teren nieruchomoŜci w celu prowadzenia badaŒ geologicznych i 

archeologicznych,  jeŨeli inwestor wnosiğ o nadanie takiego skutku.  
 

Art. 303 

Decyzja Ŝrodowiskowo-lokalizacyjna wydana bez przeprowadzenia oceny oddziağywania na 

Ŝrodowisko okreŜla: 

1) rodzaj i miejsce realizacji inwestycji; 

2) warunki wykorzystywania nieruchomoŜci w fazie realizacji i eksploatacji lub 

uŨytkowania inwestycji, ze szczeg·lnym uwzglňdnieniem koniecznoŜci ochrony cennych 

wartoŜci przyrodniczych, zasob·w naturalnych i dziedzictwa kulturowego, zabytk·w oraz 

d·br kultury wsp·ğczesnej, ograniczenia uciŃŨliwoŜci dla teren·w sŃsiednich oraz 

wymagania dotyczŃce ochrony interes·w os·b trzecich; 

3) wymagania ochrony Ŝrodowiska do uwzglňdnienia w dokumentacji koniecznej do 

wydania decyzji zintegrowanej, o kt·rej mowa w rozdziale 4; 

4) wymogi w zakresie przeciwdziağania skutkom awarii przemysğowych, w odniesieniu do 

inwestycji zaliczanych na podstawie przepis·w odrňbnych do zakğad·w stwarzajŃcych 

zagroŨenie wystŃpienia powaŨnych awarii; 

5) dziağania sğuŨŃce zapobieganiu i ograniczeniu oddziağywaŒ na Ŝrodowisko, jeŨeli sŃ one 

konieczne w zwiŃzku z realizacjŃ inwestycji. 

 

Art. 304 

Uzasadnienie decyzji Ŝrodowiskowo-lokalizacyjnej, poza elementami wskazanymi w przepisach 

odrňbnych, dotyczŃcych decyzji o Ŝrodowiskowych uwarunkowaniach, powinno zawieraĺ: 

1) odniesienie siň do stanowiska w·jta, burmistrza albo prezydenta miasta w zakresie 

wariantu lokalizacji inwestycji; 

2) uzasadnienie wyboru wariantu, obejmujŃce skutki dla planowania przestrzennego w 

gminie, uwzglňdniajŃce szacowane koszty zwiŃzane z wykupem nieruchomoŜci 

koniecznych do realizacji inwestycji, jeŨeli decyzja zatwierdza wariant  lokalizacji 

planowanej inwestycji inny niŨ preferowany przez w·jta, burmistrza albo prezydenta 

miasta.  

 

Art. 305 

Decyzja Ŝrodowiskowo-lokalizacyjna wiŃŨe organ wydajŃcy decyzjň zintegrowanŃ. 

 

Art. 306 

Ä 1. TreŜĺ decyzji Ŝrodowiskowo-lokalizacyjnej jest udostňpniana w spos·b wskazany w 

przepisach odrňbnych dla decyzji o Ŝrodowiskowych uwarunkowaniach. 

Ä 2. JeŨeli decyzja Ŝrodowiskowo-lokalizacyjna wywiera skutek w postaci zakazu zmiany 

sposobu zagospodarowania nieruchomoŜci lub zakazu zabudowy, regionalny dyrektor ochrony 

Ŝrodowiska przesyğa kopiň decyzji wğaŜciwemu miejscowo staroŜcie oraz w·jtowi, burmistrzowi albo 

prezydentowi miasta.  
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Art. 307 

Ä 1. Decyzja Ŝrodowiskowo-lokalizacyjna rodzi obowiŃzek zmiany planu miejscowego w 

granicach i zakresie okreŜlonym w tej decyzji . Zmiana jest przeprowadzana w trybie uproszczonym. 

Ä 2. Projekt planu miejscowego wraz z prognozŃ oddziağywania na Ŝrodowisko dla zmiany 

wynikajŃcej z decyzji Ŝrodowiskowo-lokalizacyjnej moŨe byĺ sporzŃdzony przez inwestora 

realizujŃcego ponadlokalnŃ inwestycjň celu publicznego. 

Ä 3. Zmiana planu miejscowego wynikajŃca z decyzji Ŝrodowiskowo-lokalizacyjnej dokonywana 

jest nie p·Ŧniej niŨ w terminie dw·ch lat od kiedy decyzja zintegrowana dla ponadlokalnej inwestycji 

celu publicznego stağa siň ostateczna. 

Ä 4. JeŨeli inwestor realizujŃcy ponadlokalnŃ inwestycjň celu publicznego zamierza skorzystaĺ z 

uprawnienia, o kt·rym mowa w Ä 2, zawiadamia pisemnie w·jta, burmistrza albo prezydenta miasta o 

przystŃpieniu do sporzŃdzenia projektu planu, w terminie nie p·Ŧniejszym niŨ 90 dni od dnia 

uzyskania ostatecznoŜci przez decyzjň zintegrowanŃ dla ponadlokalnej inwestycji celu publicznego. 

Ä 5. JeŨeli inwestor realizujŃcy ponadlokalnŃ inwestycjň celu publicznego korzysta z 

uprawnienia, o kt·rym mowa w Ä 2, zobowiŃzany jest do sporzŃdzenia i przedğoŨenia w·jtowi, 

burmistrzowi albo prezydentowi miasta projektu planu miejscowego wraz z prognozŃ oddziağywania 

na Ŝrodowisko w terminie 18 miesiňcy od kiedy decyzja zintegrowana dla ponadlokalnej inwestycji 

celu publicznego stağa siň ostateczna. 

Ä 6. ZğoŨenie przez inwestora zawiadomienia, o kt·rym mowa w Ä 4 wywiera skutek w postaci 

wstrzymania przez organy gminy moŨliwoŜci rozpoczňcia prac nad zmianŃ planu miejscowego w 

zakresie wynikajŃcym z decyzji Ŝrodowiskowo-lokalizacyjnej. Wstrzymanie to jest skuteczne w 

okresie 18 miesiňcy od dnia, kiedy decyzja zintegrowana stağa siň ostateczna.  

Ä 7. ZğoŨenie przez inwestora zawiadomienia, o kt·rym mowa w Ä 4 nie wywiera skutku, o 

kt·rym mowa w Ä 6, jeŨeli przed dorňczeniem tego zawiadomienia rada gminy podjňğa uchwağň w 

sprawie przystŃpienia do zmian planu miejscowego, wynikajŃcych z decyzji Ŝrodowiskowo-

lokalizacyjnej.  

 

Art. 308 

Roszczenia, o kt·rych mowa w dziale III, powstağe w wyniku wejŜcia w Ũycie uchwağy w sprawie 

zmiany planu miejscowego, w wykonaniu obowiŃzku nağoŨonego w decyzji Ŝrodowiskowo-

lokalizacyjnej, mogŃ byĺ kierowane wyğŃcznie do inwestora realizujŃcego ponadlokalnŃ inwestycjň 

celu publicznego. 

 

ODDZIAĞ 2. LOKALNE INWESTYCJE CE LU PUBLICZNEGO  

 

Art. 309 

Ä 1. Lokalna inwestycja celu publicznego jest lokalizowana na podstawie planu miejscowego. 

Ä 2. Na obszarach, na kt·rych nie obowiŃzuje plan miejscowy, lokalizacja dokonywana jest w 

drodze:  

1) decyzji o Ŝrodowiskowych uwarunkowaniach - dla inwestycji bňdŃcych 

przedsiňwziňciami mogŃcymi znaczŃco oddziağywaĺ na Ŝrodowisko, w rozumieniu 

przepis·w odrňbnych, dla kt·rych przeprowadzono ocenň oddziağywania na Ŝrodowisko; 

2) decyzji zintegrowanej - w pozostağych przypadkach. 

 

Art. 310 

Ä 1. WğaŜciwy organ wydaje decyzjň o Ŝrodowiskowych uwarunkowaniach lub decyzjň 

zintegrowanŃ dla lokalnej inwestycji celu publicznego po stwierdzeniu jej zgodnoŜci z planem 

miejscowym lub og·lnym porzŃdkiem przestrzennym.  

Ä 2. W odniesieniu do lokalnej infrastruktury technicznej powyŨszy warunek nie dotyczy 

zgodnoŜci z funkcjŃ nieruchomoŜci gruntowej. 

Ä 3. WğaŜciwy organ wydaje decyzjň o Ŝrodowiskowych uwarunkowaniach lub decyzjň 

zintegrowanŃ dla lokalnej drogi publicznej klasy zbiorczej lub wyŨszej, po sprawdzeniu zgodnoŜci jej 

lokalizacji z og·lnymi strefami lokalizacji dr·g publicznych wskazanymi w studium. 
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ROZDZIAĞ 3. WYWĞASZCZENIE NIERUCHOMOśCI 
 

ODDZIAĞ 1. ZASADY OGčLNE WYWĞASZCZANIA NIERUCHOMOśCI 

 

Art. 311 

Ä 1. Dla realizacji inwestycji celu publicznego moŨna dokonaĺ wywğaszczenia nieruchomoŜci.  

Ä 2. Wywğaszczenie polega na pozbawieniu w drodze decyzji, na zasadach okreŜlonych w 

niniejszym dziale, prawa wğasnoŜci, prawa uŨytkowania wieczystego lub innego prawa rzeczowego do 

nieruchomoŜci. 

Ä 3. Wywğaszczeniem moŨe byĺ objňta cağa nieruchomoŜĺ albo jej czňŜĺ. 

 

Art. 312 

Ä 1. Na zasadach okreŜlonych w niniejszym dziale nieruchomoŜĺ moŨna obciŃŨyĺ sğuŨebnoŜciŃ 

przesyğu. SğuŨebnoŜĺ przesyğu obejmuje uprawnienie przedsiňbiorcy przesyğowego do:  

1) posadowienia w korytarzu przesyğowym sieci przesyğowych, 

2) utrzymywania, eksploatacji, konserwacji i remontu, usuwania awarii, przebudowy lub 

odbudowy sieci przesyğowych, 

3) wstňpu lub wjazdu na teren nieruchomoŜci obciŃŨonej sğuŨebnoŜciŃ przesyğu w celu 

wykonania czynnoŜci, o kt·rych mowa w pkt 2. 

Ä 2. Na zasadach okreŜlonych w niniejszym dziale nieruchomoŜĺ moŨna obciŃŨyĺ prawem 

zabudowy, jeŨeli znajduje siň w granicach teren·w objňtych planem miejscowym przeznaczonych pod 

zabudowň wielorodzinnŃ. 

Ä 3. Do sğuŨebnoŜci przesyğu oraz prawa zabudowy stosuje siň przepisy Kodeksu cywilnego, z 

zastrzeŨeniem przepis·w niniejszego dziağu. 

  

Art. 313 

W stosunku do nieruchomoŜci, do kt·rych inwestor nie posiada tytuğu prawnego, moŨe zostaĺ 

wprowadzone ograniczenie sposobu korzystania, poprzez zezwolenie na realizacjň inwestycji celu 

publicznego polegajŃcej na: 

1)  budowie, konserwacji i naprawie sieci przesyğowych;  

2)  poszukiwaniu, rozpoznawaniu i wydobywaniu kopalin objňtych wğasnoŜciŃ g·rniczŃ.  

 

Art. 314 

W zakresie nieuregulowanym odmiennie w niniejszym rozdziale, do obciŃŨenia nieruchomoŜci 

sğuŨebnoŜciŃ przesyğu lub prawem zabudowy oraz do ograniczenia sposobu korzystania z 

nieruchomoŜci stosuje siň odpowiednio przepisy o wywğaszczeniu. 

 

Art. 315 

Ä 1. NieruchomoŜĺ moŨe byĺ wywğaszczona na rzecz Skarbu PaŒstwa albo na rzecz jednostki 

samorzŃdu terytorialnego.  

Ä 2. Ustanowienie sğuŨebnoŜci przesyğu, prawa zabudowy lub ograniczenie sposobu korzystania z 

nieruchomoŜci moŨe nastŃpiĺ takŨe na rzecz innego podmiotu.  

  

Art. 316 

NieruchomoŜĺ stanowiŃca wğasnoŜĺ Skarbu PaŒstwa nie moŨe byĺ wywğaszczona. Nie dotyczy to 

wywğaszczenia prawa uŨytkowania wieczystego oraz ograniczonych praw rzeczowych obciŃŨajŃcych 

nieruchomoŜĺ. 

  

Art. 317 

Ä 1. Wywğaszczenie nastňpuje za sğusznym odszkodowaniem, przy uwzglňdnieniu rynkowej 

wartoŜci nieruchomoŜci.  

Ä 2. ObciŃŨenie nieruchomoŜci sğuŨebnoŜciŃ przesyğu nastňpuje za odszkodowaniem 

uwzglňdniajŃcym spadek wartoŜci nieruchomoŜci. 

Ä 3. ObciŃŨenie nieruchomoŜci prawem zabudowy nastňpuje za odszkodowaniem 

odpowiadajŃcym r·Ũnicy pomiňdzy wartoŜciŃ nieruchomoŜci przeznaczonej pod zabudowň 
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wielorodzinnŃ, a wartoŜciŃ gruntu pozbawionego moŨliwoŜci zabudowy w rozumieniu przepis·w 

Kodeksu. 

Ä 4. Ograniczenie prawa korzystania z nieruchomoŜci nastňpuje za odszkodowaniem 

odpowiadajŃcym wartoŜci poniesionych szk·d. JeŨeli w zwiŃzku z ograniczeniem prawa korzystania z 

nieruchomoŜci zmniejszy siň wartoŜĺ nieruchomoŜci, odszkodowanie powiňksza siň o kwotň 

odpowiadajŃcŃ temu zmniejszeniu.  

  

Art. 318 

Na inwestorze, na rzecz kt·rego nastŃpiğo ustanowienie sğuŨebnoŜci przesyğu albo ograniczenie 

sposobu korzystania z nieruchomoŜci, ciŃŨy obowiŃzek przywr·cenia nieruchomoŜci do stanu 

poprzedniego, niezwğocznie po realizacji inwestycji, a takŨe po kaŨdej czynnoŜci zwiŃzanej z 

konserwacjŃ albo naprawŃ zrealizowanych obiekt·w i urzŃdzeŒ. 

  

Art. 319 

Ä 1. JeŨeli nieruchomoŜĺ nie ma ksiňgi wieczystej lub zbioru dokument·w, do jej wywğaszczenia 

zastosowanie majŃ inne dokumenty stwierdzajŃce prawa do nieruchomoŜci oraz dane z katastru 

nieruchomoŜci sğuŨŃce do jej oznaczenia.   

Ä 2. W przypadku nieruchomoŜci o nieuregulowanym stanie prawnym, do jej wywğaszczenia 

zastosowanie majŃ dane z katastru nieruchomoŜci sğuŨŃce do jej oznaczenia.  

 

ODDZIAĞ 2. TRYB WYWĞASZCZANIA I USTALANIA ODSZKODOWANIA  

 

Art. 320 

Wywğaszczenia, obciŃŨenia nieruchomoŜci sğuŨebnoŜciŃ przesyğu lub prawem zabudowy oraz 

ograniczenia w korzystaniu z nieruchomoŜci, na wniosek inwestora, wğaŜciwy organ dokonuje w 

decyzji zintegrowanej. 

 

Art. 321 

Wywğaszczenia, obciŃŨenia nieruchomoŜci sğuŨebnoŜciŃ przesyğu lub prawem zabudowy oraz 

ograniczenia w korzystaniu z nieruchomoŜci na potrzeby ponadlokalnych inwestycji w zakresie sieci 

przesyğowych wğaŜciwy organ dokonuje w decyzji zintegrowanej dla infrastruktury technicznej z 

zakresu sieci przesyğowych. 

  

Art. 322 

Ä 1. JeŨeli, w przypadku nieruchomoŜci, w stosunku do kt·rej wprowadzono ograniczenie 

sposobu korzystania albo ustanowiono sğuŨebnoŜĺ przesyğu lub prawo zabudowy, przywr·cenie stanu 

poprzedniego jest niemoŨliwe albo nadmiernie utrudnione, wğaŜciwy organ, na wniosek wğaŜciciela, 

orzeka o wywğaszczeniu nieruchomoŜci, w drodze odrňbnej decyzji. 

Ä 2. Organem wğaŜciwym do wydania decyzji jest organ, kt·ry wydağ decyzjň skutkujŃcŃ 

ograniczeniem sposobu korzystania lub ustanowieniem sğuŨebnoŜci przesyğu albo prawa zabudowy. 

Ä 3. Do decyzji stosuje siň odpowiednio przepisy o decyzji zintegrowanej. 

  

Art. 323 

Ä 1. JeŨeli w wyniku realizacji inwestycji celu publicznego dalsze korzystanie z nieruchomoŜci w 

spos·b zgodny z jej przeznaczeniem stağo siň niemoŨliwe, wğaŜciciel lub uŨytkownik wieczysty moŨe 

ŨŃdaĺ, aby inwestor nabyğ od niego na rzecz Skarbu PaŒstwa albo jednostki samorzŃdu terytorialnego 

wğasnoŜĺ albo uŨytkowanie wieczyste nieruchomoŜci.  

Ä 2. JeŨeli wywğaszczeniem jest objňta czňŜĺ nieruchomoŜci, a pozostağa czňŜĺ nie nadaje siň do 

prawidğowego wykorzystania zgodnie z przeznaczeniem, inwestor jest zobowiŃzany, na ŨŃdanie 

wğaŜciciela lub uŨytkownika wieczystego nieruchomoŜci, do nabycia pozostağej czňŜci nieruchomoŜci, 

na rzecz Skarbu PaŒstwa albo jednostki samorzŃdu terytorialnego. 

Ä 3. JeŨeli ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomoŜci w celu poszukiwania, 

rozpoznawania i wydobywania kopalin, objňtych wğasnoŜciŃ g·rniczŃ, jest ustanawiane na czas 

dğuŨszy niŨ rok, lub uniemoŨliwia wğaŜcicielowi albo uŨytkownikowi wieczystemu dalsze korzystanie 
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z nieruchomoŜci w spos·b zgodny z jej przeznaczeniem, wğaŜciciel lub uŨytkownik wieczysty moŨe 

ŨŃdaĺ, aby przedsiňbiorca nabyğ prawo do nieruchomoŜci. 

Ä 4. W sprawach spornych orzekajŃ sŃdy powszechne. 

  

Art. 324 

Ä 1. O wysokoŜci odszkodowania z tytuğu wywğaszczenia orzeka siň w decyzji zintegrowanej, z 

zastrzeŨeniem Ä 2-4. 

Ä 2. OdrňbnŃ decyzjň odszkodowawczŃ wydaje siň w odniesieniu do ponadlokalnych inwestycji 

celu publicznego, na zasadach okreŜlonych w rozdziale 4. 

Ä 3. OdrňbnŃ decyzjň odszkodowawczŃ w odniesieniu do ponadlokalnych inwestycji wydaje siň 

w zwiŃzku z obciŃŨeniem nieruchomoŜci sğuŨebnoŜciŃ przesyğu na potrzeby infrastruktury technicznej 

w zakresie sieci przesyğowych, na zasadach okreŜlonych w rozdziale 5. 

Ä 4. JeŨeli nastŃpiğo pozbawienie prawa do nieruchomoŜci bez ustalenia odszkodowania, a 

obowiŃzujŃce przepisy przewidujŃ jego ustalenie, decyzjň w przedmiocie ustalenia wysokoŜci 

odszkodowania wydaje wğaŜciwy dla miejsca poğoŨenia nieruchomoŜci starosta, wykonujŃcy zadanie z 

zakresu administracji rzŃdowej. 

Ä 5. Decyzja, o kt·rej mowa w Ä 4 wydawana jest na wniosek podmiotu pozbawionego prawa do 

nieruchomoŜci. 

 

ODDZIAĞ 3. USTALENIE WYSOKOśCI ODSZKODOWANIA  

 

Art. 325 

Ä 1. WysokoŜĺ odszkodowania ustala siň wedğug stanu  wywğaszczonej nieruchomoŜci w dniu 

wydania decyzji o wywğaszczeniu.  

Ä 2. W przypadku kiedy wğaŜciwy organ, wydaje odrňbnŃ decyzjň o odszkodowaniu, wysokoŜĺ 

odszkodowania ustala siň wedğug stanu nieruchomoŜci w dniu pozbawienia lub ograniczenia praw. 

 

Art. 326 

WysokoŜĺ odszkodowania z tytuğu obciŃŨenia nieruchomoŜci sğuŨebnoŜciŃ przesyğu na potrzeby 

infrastruktury technicznej w zakresie sieci przesyğowych ustala siň na zasadach okreŜlonych w 

rozdziale 5. 

 

Art. 327 

JeŨeli na wywğaszczanej nieruchomoŜci lub prawie uŨytkowania wieczystego nieruchomoŜci sŃ 

ustanowione inne prawa rzeczowe, odszkodowanie zmniejsza siň o kwotň r·wnŃ wartoŜci tych praw.  

 

Art. 328 

JeŨeli na wywğaszczanej nieruchomoŜci, stanowiŃcej wğasnoŜĺ jednostki samorzŃdu terytorialnego, 

jest ustanowione prawo uŨytkowania wieczystego, odszkodowanie zmniejsza siň o kwotň r·wnŃ 

wartoŜci tego prawa.  

  

Art. 329 

JeŨeli wskutek ograniczenia sposobu korzystania z nieruchomoŜci zmniejszy siň jej wartoŜĺ, 

odszkodowanie, z tego tytuğu powiňksza siň o kwotň odpowiadajŃcŃ temu zmniejszeniu. 

 

Art. 330 

Na wniosek wywğaszczonego moŨna przyznaĺ odszkodowanie w postaci nieruchomoŜci zamiennej, o 

ile podmiot zobowiŃzany dysponuje takŃ nieruchomoŜciŃ. 

 

Art. 331 

Ä 1. JeŨeli ze wzglňdu na rodzaj nieruchomoŜci nie moŨna okreŜliĺ jej wartoŜci rynkowej, okreŜla 

siň jej wartoŜĺ odtworzeniowŃ.   
Ä 2. Przy okreŜlaniu wartoŜci odtworzeniowej nieruchomoŜci, oddzielnie okreŜla siň wartoŜĺ 

gruntu i jego czňŜci skğadowych.  
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Art. 332  

Ustalenie wysokoŜci odszkodowania nastňpuje po uzyskaniu opinii osoby upowaŨnionej do 

szacowania wartoŜci nieruchomoŜci.  

 

ODDZIAĞ 4. ZWROT WYWĞASZCZONYCH NIERUCHOMOśCI 

 

Art. 333  

Ä 1. JeŨeli pomimo upğywu 7 lat od dnia, w kt·rym decyzja o wywğaszczeniu stağa siň ostateczna, 

nie rozpoczňto prac zwiŃzanych z realizacjŃ tego celu albo pomimo upğywu 10 lat od dnia, w kt·rym 

decyzja o wywğaszczeniu stağa siň ostateczna, cel nie zostağ zrealizowany, poprzedni wğaŜciciel lub 

jego spadkobierca mogŃ ŨŃdaĺ zwrotu, cağoŜci lub czňŜci, nieruchomoŜci niewykorzystanej na cel 

wywğaszczenia. 

Ä 2. W przypadku niezğoŨenia wniosku o zwrot wywğaszczonej nieruchomoŜci lub jej czňŜci w 

terminie 3 miesiňcy od dnia otrzymania zawiadomienia o takiej moŨliwoŜci, uprawnienie do zwrotu 

nieruchomoŜci lub jej czňŜci wygasa. 

Ä 3. WğaŜciwy organ jest zobowiŃzany do poinformowania poprzedniego wğaŜciciela lub jego 

spadkobiercň o moŨliwoŜci zwrotu wywğaszczonej nieruchomoŜci z tytuğu upğywu termin·w do 

zrealizowania celu wywğaszczenia. 

Ä 4. W razie powziňcia zamiaru uŨycia wywğaszczonej nieruchomoŜci lub jej czňŜci na inny cel 

niŨ okreŜlony w decyzji o wywğaszczeniu, wğaŜciwy organ zawiadamia poprzedniego wğaŜciciela lub 

jego spadkobiercň o tym zamiarze, informujŃc r·wnoczeŜnie o moŨliwoŜci zwrotu wywğaszczonej 

nieruchomoŜci. 

 

Art. 334  

Ä 1. NieruchomoŜĺ wywğaszczona podlega zwrotowi w stanie, w jakim znajduje siň w dniu jej 

zwrotu. 

Ä 2. Warunkiem zwrotu nieruchomoŜci jest zwrot odszkodowania a takŨe nieruchomoŜci 

zamiennej, jeŨeli byğy przyznane z tytuğu wywğaszczenia. 

Ä 3. Odszkodowanie pieniňŨne podlega waloryzacji, z tym Ũe jego wysokoŜĺ po waloryzacji nie 

moŨe byĺ wyŨsza niŨ wartoŜĺ rynkowa nieruchomoŜci w dniu zwrotu, a jeŨeli ze wzglňdu na rodzaj 

nieruchomoŜci nie moŨna okreŜliĺ jej wartoŜci rynkowej, nie moŨe byĺ ona wyŨsza niŨ jej wartoŜĺ 

odtworzeniowa. 

Ä 4. W razie zmniejszenia siň albo zwiňkszenia wartoŜci nieruchomoŜci wskutek dziağaŒ 

podjňtych bezpoŜrednio na nieruchomoŜci po jej wywğaszczeniu, odszkodowanie pomniejsza siň albo 

powiňksza o kwotň r·wnŃ r·Ũnicy wartoŜci okreŜlonej na dzieŒ zwrotu. Przy okreŜlaniu wartoŜci 

nieruchomoŜci przyjmuje siň stan nieruchomoŜci z dnia wywğaszczenia oraz stan nieruchomoŜci z dnia 

zwrotu. Nie uwzglňdnia siň skutk·w wynikajŃcych ze zmiany przeznaczenia w planie miejscowym i 

zmian w otoczeniu nieruchomoŜci. 

Ä 5. JeŨeli w ramach odszkodowania zostağa przyznana nieruchomoŜĺ zamienna oraz dopğata 

pieniňŨna, opr·cz nieruchomoŜci zamiennej zwraca siň takŨe tň dopğatň, z tym Ũe wysokoŜĺ 

zwaloryzowanej kwoty nie moŨe byĺ wyŨsza niŨ r·Ũnica miňdzy wartoŜciŃ nieruchomoŜci zwracanej a 

wartoŜciŃ nieruchomoŜci zamiennej okreŜlonej na dzieŒ zwrotu. Przy okreŜlaniu wartoŜci 

nieruchomoŜci nie uwzglňdnia siň skutk·w wynikajŃcych ze zmiany przeznaczenia w planie 

miejscowym i zmian w otoczeniu nieruchomoŜci. W razie zmniejszenia siň albo zwiňkszenia wartoŜci 

nieruchomoŜci zamiennej stosuje siň dopğaty pieniňŨne r·wne r·Ũnicy wartoŜci tej nieruchomoŜci 

okreŜlonej na dzieŒ zwrotu. 

Ä 6. Koszty postňpowania o zwrot nieruchomoŜci ponosi odpowiednio Skarb PaŒstwa albo 

wğaŜciwa jednostka samorzŃdu terytorialnego w zaleŨnoŜci od tego, kt·remu z tych podmiot·w 

odszkodowanie jest zwracane. 

 

Art. 335  

Ä 1. NaleŨnoŜci z tytuğu zwrotu odszkodowania mogŃ byĺ, na wniosek poprzedniego wğaŜciciela 

albo jego spadkobiercy, rozğoŨone na raty, nie dğuŨej niŨ na 10 lat. Warunki rozğoŨenia na raty okreŜla 

siň w decyzji o zwrocie wywğaszczonej nieruchomoŜci. 
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Ä 2. Raty podlegajŃ oprocentowaniu przy zastosowaniu stopy procentowej r·wnej stopie 

redyskonta weksli stosowanej przez Narodowy Bank Polski. 

Ä 3. WierzytelnoŜci Skarbu PaŒstwa lub wğaŜciwej jednostki samorzŃdu terytorialnego z tytuğu, o 

kt·rym mowa w niniejszym oddziale, podlegajŃ stosownemu zabezpieczeniu. JeŨeli zabezpieczenie 

polega na ustanowieniu hipoteki na nieruchomoŜci, decyzja o zwrocie stanowi podstawň wpisu 

hipoteki do ksiňgi wieczystej. 

Ä 4. Do skutk·w zwğoki lub op·Ŧnienia w zapğacie naleŨnoŜci stosuje siň odpowiednio przepisy 

Kodeksu cywilnego. 

 

Art. 336  

O zwrocie wywğaszczonej nieruchomoŜci, zwrocie odszkodowania, w tym takŨe nieruchomoŜci 

zamiennej, oraz o rozliczeniach z tytuğu zwrotu i terminach zwrotu orzeka starosta, wykonujŃcy 

zadania z zakresu administracji rzŃdowej, w drodze decyzji. 

 

ROZDZIAĞ 4. DECYZJA ZINTEGROWANA  
  

Art. 337 

Zgoda budowlana dla inwestycji celu publicznego udzielana jest w formie decyzji zintegrowanej.  

  

Art. 338 

Ä 1. Na wniosek inwestora, organ wydajŃc decyzjň zintegrowanŃ rozstrzyga r·wnieŨ o 

wywğaszczeniu nieruchomoŜci dla realizacji inwestycji celu publicznego, obciŃŨeniu nieruchomoŜci 

sğuŨebnoŜciŃ przesyğu lub prawem zabudowy albo o ograniczeniu w korzystaniu z nieruchomoŜci. 

Ä 2. JeŨeli inwestor zamierza wnieŜĺ, aby decyzja zintegrowana wywoğağa skutek w postaci 

wywğaszczenia, obciŃŨenia sğuŨebnoŜciŃ przesyğu lub prawem zabudowy albo ograniczenia w 

korzystaniu z nieruchomoŜci, zobowiŃzany jest przeprowadziĺ, we wğaŜciwym zakresie, negocjacje z 

wğaŜcicielem, uŨytkownikiem wieczystym lub podmiotem, kt·remu przysğuguje inne prawo rzeczowe 

do nieruchomoŜci koniecznej dla realizacji celu publicznego. W trakcie negocjacji moŨe byĺ 

zaoferowana nieruchomoŜĺ zamienna.  

 

Art. 339 

Ä 1. Strony o czynnoŜciach w postňpowaniu zawiadamia siň poprzez obwieszczenie w siedzibie 

organu.  

Ä 2. Inwestora o czynnoŜciach w postňpowaniu zawiadamia siň za pomocŃ Ŝrodk·w komunikacji 

elektronicznej zgodnie z przepisami dotyczŃcymi Ŝwiadczenia usğug drogŃ elektronicznŃ oraz 

przepisami Kodeksu postňpowania administracyjnego. 

Ä 3. WğaŜcicieli i uŨytkownik·w wieczystych nieruchomoŜci oraz osoby, kt·rym przysğuguje 

ograniczone prawo rzeczowe do nieruchomoŜci, na kt·rych ma byĺ lokalizowana inwestycja celu 

publicznego, zawiadamia siň poprzez dorňczenie. 

Ä 4. W przypadku braku moŨliwoŜci ustalenia adresu stron, o kt·rych mowa w Ä 3, dorňczenie 

dokonywane jest na adres wskazany w katastrze nieruchomoŜci.  

 

Art. 340 

Do wniosku o wydanie decyzji zintegrowanej zağŃcza siň: 

1) decyzjň Ŝrodowiskowo-lokalizacyjnŃ albo decyzjň o Ŝrodowiskowych uwarunkowaniach, 

jeŨeli jest ona wymagana; 

2) 1 egzemplarz papierowy oraz 2 egzemplarze na noŜnikach elektronicznych projektu 

urbanistyczno-architektonicznego wraz z wymaganymi decyzjami, opiniami, 

uzgodnieniami, pozwoleniami lub sprawdzeniami; 

3) oznaczenie nieruchomoŜci, wobec kt·rych decyzja ma wywoğaĺ skutek w postaci 

ograniczenia sposobu korzystania z nieruchomoŜci, ustanowienia sğuŨebnoŜci przesyğu 

lub prawa zabudowy albo skutek wywğaszczeniowy; 

4) oŜwiadczenie o posiadanym tytule do dysponowania nieruchomoŜciŃ na cele 

inwestycyjne ï w przypadku, kiedy inwestor posiada to prawo; 
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5) mapň z projektem podziağu nieruchomoŜci, jeŨeli dokonanie podziağu nieruchomoŜci jest 

konieczne; 

6) wypis z katastru nieruchomoŜci wraz z oznaczeniem wğaŜcicieli, uŨytkownik·w 

wieczystych, oraz innych podmiot·w, kt·rym przysğugujŃ ograniczone prawa rzeczowe 

do nieruchomoŜci; 

7) wskazanie nieruchomoŜci zamiennych, jeŨeli inwestor takie oferuje; 

8) protok·ğ z negocjacji, o kt·rych mowa w art. 294 Ä 1.  

  

Art. 341 

Ä 1. Organ administracji architektoniczno ï budowlanej po otrzymaniu wniosku o wydanie 

decyzji zintegrowanej skğada we wğaŜciwym miejscowo sŃdzie powszechnym wniosek o ujawnienie w 

ksiňgach wieczystych wszczňcia postňpowania w sprawie decyzji zintegrowanej obejmujŃcego 

nieruchomoŜci wskazane zgodnie z art. 340 pkt 3. 

Ä 2. JeŨeli postňpowanie w sprawie o wydanie decyzji zintegrowanej zakoŒczy siň odmowŃ 

wydania decyzji, organ administracji architektoniczno ï budowlanej obowiŃzany jest niezwğocznie 

wystŃpiĺ z wnioskiem o wykreŜlenie z ksiňgi wieczystej wpisu o wszczňciu postňpowania. 

Ä 3. W przypadku zmiany, w toku postňpowania w sprawie decyzji zintegrowanej, zakresu 

nieruchomoŜci, objňtych toczŃcym siň postňpowaniem, wobec kt·rych wydanie decyzji wywoğa 

skutek wskazany w art. 340 pkt 3, organ administracji architektoniczno ï budowlanej obowiŃzany jest 

niezwğocznie wystŃpiĺ z wnioskiem, kt·ry stosownie do zakresu zmian dotyczyğ bňdzie ujawnienia 

wszczňcia postňpowania lub wykreŜlenia wpisu o wszczňciu postňpowania w ksiňgach wieczystych. 

  

Art. 342 

Ä 1. Przed wydaniem decyzji zintegrowanej organ administracji architektoniczno ï budowlanej 

sprawdza: 

1) prawidğowoŜĺ i kompletnoŜĺ wniosku;  

2) kompletnoŜĺ projektu urbanistyczno-architektonicznego i sporzŃdzenie go przez osobň 

uprawnionŃ; 

3) zgodnoŜĺ usytuowania obiektu budowlanego albo zgodnoŜĺ projektu urbanistyczno-

architektonicznego z przepisami; 

5)  zgodnoŜĺ z decyzjŃ Ŝrodowiskowo-lokalizacyjnŃ, lub decyzjŃ o Ŝrodowiskowych 

uwarunkowaniach, jeŨeli byğa wymagana; 

6)  zgodnoŜci z warunkami okreŜlonymi w wyniku oceny oddziağywania na obszar Natura 

2000, jeŨeli byğa wymagana; 

7)  prawidğowoŜĺ okreŜlenia w projekcie urbanistyczno-architektonicznym obszaru 

oddziağywania obiektu; 

8)  prawidğowoŜĺ sporzŃdzenia projektu podziağu nieruchomoŜci. 

Ä 2. W przypadku, kiedy decyzja zintegrowana wydawana jest dla ponadlokalnej inwestycji celu 

publicznego, nie sprawdza siň zgodnoŜci projektu urbanistyczno-architektonicznego z ustaleniami 

planu miejscowego. 

Ä 3. Organ administracji architektoniczno ï budowlanej wydaje decyzjň zintegrowanŃ dla 

ponadlokalnej inwestycji celu publicznego, kt·ra nie wymagağa uzyskania decyzji Ŝrodowiskowo-

lokalizacyjnej po stwierdzeniu zgodnoŜci wnioskowanego wariantu realizacji inwestycji z aktami 

wyznaczajŃcymi ponadlokalne inwestycje celu publicznego okreŜlone przepisami odrňbnymi.  

 

Art. 343 

Ä 1. JeŨeli zğoŨony wniosek o wydanie decyzji zintegrowanej jest kompletny i poprawny organ 

administracji architektoniczno ï budowlanej przeprowadza negocjacje z wğaŜcicielem lub 

uŨytkownikiem wieczystym nieruchomoŜci albo osobŃ kt·rej przysğugujŃ ograniczone prawa 

rzeczowe do nieruchomoŜci, wskazanych zgodnie z  art. 340 pkt 3. 

Ä 2. W toku negocjacji organ administracji architektoniczno ï budowlanej moŨe zaproponowaĺ 

nieruchomoŜĺ zamiennŃ. 

Ä 3. JeŨeli negocjacje zakoŒczŃ siň podpisaniem umowy organ administracji architektoniczno ï 

budowlanej umarza postňpowanie w czňŜci, kt·ra dotyczyğa skutku wywğaszczeniowego decyzji 

zintegrowanej wobec nieruchomoŜci bňdŃcej przedmiotem umowy.  
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Art. 344 

Ä 1. Decyzja zintegrowana: 

1) zatwierdza projekt urbanistyczno-architektoniczny; 

2) okreŜla linie rozgraniczajŃce teren inwestycji i zatwierdza podziağ nieruchomoŜci; 

3) okreŜla warunki realizacji inwestycji wynikajŃce z potrzeb ochrony Ŝrodowiska, ochrony 

zabytk·w i d·br kultury wsp·ğczesnej oraz obronnoŜci paŒstwa; 

4) okreŜla wymagania dotyczŃce ochrony uzasadnionych interes·w os·b trzecich; 

5) okreŜla nieruchomoŜci, wobec kt·rych decyzja wywoğuje skutek wywğaszczeniowy, 

dokonuje ograniczenia w sposobie korzystania z nieruchomoŜci lub ustanawia sğuŨebnoŜĺ 

przesyğu albo prawo zabudowy; 

6) okreŜla termin wydania nieruchomoŜci i opr·Ũnienia lokali; 

7) orzeka o przekazaniu nieruchomoŜci zamiennej albo ustala wysokoŜĺ odszkodowania za 

nieruchomoŜĺ objňtŃ wywğaszczeniem, na kt·rej ustanowiono sğuŨebnoŜĺ przesyğu, prawo 

zabudowy albo dokonano ograniczenia w sposobie korzystania; 

8) okreŜla warunki zabezpieczenia terenu budowy i prowadzenia rob·t budowlanych; 

9) okreŜla czas uŨytkowania obiekt·w budowlanych wznoszonych na czas oznaczony; 

10) okreŜla termin rozbi·rki istniejŃcych obiekt·w budowlanych nie przewidzianych do 

dalszego uŨytkowania; 

11) okreŜla wymagania dotyczŃce nadzoru na budowie; 

12) okreŜla wymagania dotyczŃce powiŃzania z istniejŃcŃ infrastrukturŃ technicznŃ oraz 
dotyczŃce koniecznej przebudowy istniejŃcej infrastruktury technicznej. 

Ä 2. Termin o kt·rym mowa w Ä 1 pkt 6 nie moŨe byĺ kr·tszy niŨ 4 miesiŃce. 

Ä 3. Decyzja zintegrowana dla ponadlokalnych inwestycji celu publicznego nie okreŜla wysokoŜci 

odszkodowania, o kt·rym mowa w Ä 1 pkt 7. Odszkodowanie to okreŜlane jest odrňbnŃ decyzjŃ, 

wydawanŃ na postawie przepis·w niniejszego rozdziağu lub rozdziağu 5. 

Ä 4. JeŨeli inwestycja, dla kt·rej wydano decyzjň zintegrowanŃ, byğa r·wnieŨ przedmiotem 

decyzji Ŝrodowiskowo-lokalizacyjnej lub decyzji o Ŝrodowiskowych uwarunkowaniach, decyzjň 

zintegrowanŃ wraz z decyzjŃ Ŝrodowiskowo-lokalizacyjnŃ lub decyzjŃ o Ŝrodowiskowych 

uwarunkowaniach podaje siň do publicznej wiadomoŜci. 

 
Art. 345 

Ä 1. PrzejŜcie prawa wğasnoŜci na rzecz Skarbu PaŒstwa lub jednostki samorzŃdu terytorialnego 

nastňpuje z dniem, w kt·rym decyzja zintegrowana stağa siň ostateczna. 

Ä 2. PrzejŜcie prawa uŨytkowania wieczystego na rzecz Skarbu PaŒstwa lub jednostki samorzŃdu 

terytorialnego nastňpuje z dniem, w kt·rym decyzja zintegrowana stağa siň ostateczna, jeŨeli prawo 

uŨytkowania wieczystego byğo ustanowione na nieruchomoŜci gruntowej stanowiŃcej wğasnoŜĺ innej 

osoby niŨ ta, na rzecz kt·rej nastŃpiğo wywğaszczenie. 

Ä 3. Prawo uŨytkowania wieczystego nieruchomoŜci gruntowej wygasa z dniem, w kt·rym 

decyzja zintegrowana stağa siň ostateczna, jeŨeli prawo uŨytkowania wieczystego byğo ustanowione na 

nieruchomoŜci gruntowej stanowiŃcej wğasnoŜĺ osoby, na rzecz kt·rej nastŃpiğo wywğaszczenie. 

Ä 4. WywğaszczonŃ nieruchomoŜĺ do czasu jej wykorzystania na cel, na kt·ry nastŃpiğo 

wywğaszczenie, oddaje siň w dzierŨawň poprzedniemu wğaŜcicielowi na jego wniosek. 

  

Art. 346 

Ä 1. W przypadkach okreŜlonych w Kodeksie postňpowania administracyjnego lub uzasadnionych 

waŨnym interesem gospodarczym decyzji zintegrowanej moŨe zostaĺ nadany rygor natychmiastowej 

wykonalnoŜci.  

Ä 2. W przypadku kiedy decyzja, o kt·rej mowa w Ä 1, dotyczy nieruchomoŜci zabudowanej 

budynkiem mieszkalnym albo budynkiem, w kt·rym zostağ wyodrňbniony lokal mieszkalny, inwestor  

jest obowiŃzany, w terminie faktycznego objňcia nieruchomoŜci w posiadanie, do wskazania lokalu 

zamiennego, o ile nie upğynŃğ termin, o kt·rym mowa w art. 344 Ä 2. 
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Art. 347 

Ostateczna decyzja zintegrowana stanowi podstawň do dokonania wpisu w ksiňdze wieczystej. Wpisu 

dokonuje siň na wniosek organu administracji architektoniczno ï budowlanej, kt·ry wydağ decyzjň lub 

organu wykonawczego jednostki samorzŃdu terytorialnego, jeŨeli nieruchomoŜĺ zostağa wywğaszczona 

na rzecz tej jednostki. 

  

Art. 348 

Ä 1. Nie stwierdza siň niewaŨnoŜci decyzji zintegrowanej, jeŨeli od dnia jej dorňczenia lub 

ogğoszenia upğynňğo 12 miesiňcy.  

Ä 2. Nie uchyla siň decyzji zintegrowanej w przypadku wznowienia postňpowania ze wzglňdu na 

to, Ũe strona bez wğasnej winy nie brağa udziağu w postňpowaniu, jeŨeli upğynňğo 12 miesiňcy od dnia 

jej dorňczenia lub ogğoszenia. 

 
Art. 349 

Ä 1. W zakresie nieuregulowanym w niniejszym rozdziale, do decyzji zintegrowanej stosuje siň 

odpowiednio przepisy Kodeksu dotyczŃce pozwolenia na budowň. 

Ä 2. W zakresie nieuregulowanym w niniejszym rozdziale, do decyzji zintegrowanej w zakresie 

dotyczŃcym skutku wywğaszczeniowego tej decyzji stosuje siň przepisy rozdziağu 3. 

  

Art. 350 

Za wywğaszczenie, obciŃŨenie sğuŨebnoŜciŃ lub prawem zabudowy oraz wprowadzenie ograniczenia w 

korzystaniu z nieruchomoŜci dokonane w trybie decyzji zintegrowanej dla ponadlokalnej inwestycji 

celu publicznego, wğaŜcicielom nieruchomoŜci przysğuguje jednorazowe odszkodowanie. 

 

Art. 351 

Ä 1. Inwestor przeprowadza rokowania z wğaŜcicielem lub uŨytkownikiem wieczystym 

nieruchomoŜci w sprawie wysokoŜci odszkodowania. Termin rozpoczňcia rokowaŒ biegnie od dnia 

kiedy decyzja zintegrowana stağa siň ostateczna. 

Ä 2. JeŨeli  strony rokowaŒ nie ustalŃ wysokoŜci odszkodowania, w okresie 30 dni od dnia ich 

rozpoczňcia, inwestor informuje niezwğocznie o zakoŒczeniu rokowaŒ  organ, kt·ry w pierwszej 

instancji wydağ decyzjň zintegrowanŃ. 

Ä 3. W przypadku, o kt·rym mowa w Ä 2 organ w terminie 30 dni od dnia zakoŒczeniu rokowaŒ, 

w drodze decyzji, ustala wysokoŜĺ odszkodowania zgodnie z zasadami okreŜlonymi w rozdziale 3. 

Ä 4. W przypadku, w kt·rym wğaŜciciel lub uŨytkownik wieczysty wyda nieruchomoŜĺ, w 

terminie 14 dni od dnia dorňczenia decyzji zintegrowanej, wysokoŜĺ odszkodowania naleŨnego 

wğaŜcicielowi lub uŨytkownikowi wieczystemu powiňksza siň o kwotň r·wnŃ 5% wartoŜci ustalonego 

odszkodowania. 

  

Art. 352 

Ä 1. Zapğata odszkodowania nastňpuje jednorazowo, w terminie 30 dni od dnia, w kt·rym decyzja 

zintegrowana lub decyzja odszkodowawcza, stağa siň ostateczna. 

Ä 2. W przypadku nadania decyzji zintegrowanej rygoru natychmiastowej wykonalnoŜci, na 

wniosek osoby wywğaszczanej wypğaca siň zaliczkň w wysokoŜci 70% odszkodowania ustalonego 

przez organ pierwszej instancji. Zapğata zaliczki nastňpuje jednorazowo w terminie 50 dni liczŃc od 

dnia zğoŨenia wniosku o wypğatň zaliczki. WysokoŜĺ odszkodowania za wywğaszczone nieruchomoŜci 

pomniejsza siň o kwotň wypğaconej zaliczki. 

Ä 3. Do skutk·w zwğoki lub op·Ŧnienia w zapğacie odszkodowania stosuje siň odpowiednio 

przepisy Kodeksu cywilnego. 

Ä 4. ObowiŃzek wypğaty odszkodowania obciŃŨa inwestora. 

  

Art. 353 

Odszkodowanie wpğaca siň do depozytu sŃdowego, jeŨeli: 

1)  osoba uprawniona odmawia jego przyjňcia albo wypğata odszkodowania natrafia na 

trudne do przezwyciňŨenia przeszkody lub 
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2)  odszkodowanie za wywğaszczenie dotyczy nieruchomoŜci o nieuregulowanym stanie 

prawnym. 

 

ROZDZIAĞ 5. REALIZACJA INWESTYCJI  CELU PUBLICZNEGO Z Z AKRESU 

INFRASTRUK TURY TECHNICZNEJ  
 

ODDZIAĞ 1. USTANAWIANIE KORYTARZ Y PRZESYĞOWYCH 

 

Art. 354 

Ä 1. Infrastrukturň technicznŃ z zakresu sieci przesyğowych lokalizuje siň w korytarzach 

przesyğowych. 

Ä 2. Korytarzem przesyğowym jest teren niezbňdny do budowy i eksploatacji sieci przesyğowych. 

 

Art. 355 

Ä 1. Korytarze przesyğowe naleŨy projektowaĺ i lokalizowaĺ w taki spos·b, aby moŨliwa byğa w 

nich lokalizacja jak najwiňkszej iloŜci sieci przesyğowych. 

Ä 2. Korytarze przesyğowe dla lokalnych sieci przesyğowych lokalizuje siň w pasie drogowym, 

chyba, Ũe jest to technicznie niemoŨliwe lub nieuzasadnione. 

  

Art. 356 

Ä 1. Ustanowienie korytarza przesyğowego moŨe dotyczyĺ takŨe istniejŃcych sieci przesyğowych.  

Ä 2. Korytarze przesyğowe mogŃ byĺ poszerzane. 

  

Art. 357 

Ä 1. Ustanowienie korytarza przesyğowego nastňpuje w decyzji zintegrowanej dla infrastruktury 

technicznej z zakresu sieci przesyğowych.  

Ä 2. W przypadku ustanawiania korytarza przesyğowego dla istniejŃcych sieci przesyğowych, 

decyzjň zintegrowanŃ wydaje siň wyğŃcznie w zakresie niezbňdnym do: 

1) zatwierdzenia podziağu nieruchomoŜci; 

2) oznaczenia nieruchomoŜci w odniesieniu, do kt·rych decyzja wywoğuje skutek w postaci 

ustanowienia sğuŨebnoŜci przesyğu; 

3) oznaczenia nieruchomoŜci w odniesieniu, do kt·rych decyzja wywoğuje skutek w postaci 

ograniczenia korzystania z nieruchomoŜci; 

4) oznaczenia nieruchomoŜci w odniesieniu, do kt·rych decyzja wywoğuje skutek 

wywğaszczenia. 

Ä 3. Przebieg korytarza przesyğowego dla nowych sieci przesyğowych musi byĺ zgodny z 

ustaleniami, wydanej dla tej inwestycji, decyzji Ŝrodowiskowo-lokalizacyjnej lub decyzji o 

Ŝrodowiskowych uwarunkowaniach. 

 

Art. 358 

Podmiot, na rzecz kt·rego zostağ ustanowiony korytarz przesyğowy, ma obowiŃzek jego udostňpnienia 

innym inwestorom, zamierzajŃcym lokalizowaĺ na jego terenie sieci przesyğowe.  

  

Art. 359 

Ä 1. Z tytuğu udostňpnienia korytarza przesyğowego innym inwestorom, podmiot, na rzecz kt·rego 

zostağ ustanowiony korytarz, moŨe pobraĺ opğatň stanowiŃcŃ rekompensatň odszkodowania, jakie 

wypğaciğ z tytuğu ustanowienia sğuŨebnoŜci przesyğu, ograniczenia korzystania z nieruchomoŜci lub 

wywğaszczenia. WysokoŜĺ opğaty powinna byĺ proporcjonalna do szerokoŜci terenu zajňtego przez 

nowo lokalizowanŃ sieĺ.  

Ä 2. Spory w sprawach, o kt·rych mowa w Ä 1 rozstrzygajŃ sŃdy powszechne. 
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Art. 360 

W wyniku ustanowienia korytarza przesyğowego, inwestor moŨe wnosiĺ o ustanowienie sğuŨebnoŜci 

przesyğu, ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomoŜci lub o dokonanie wywğaszczenia 

nieruchomoŜci, zlokalizowanych na obszarze korytarza przesyğowego. 

 

Art. 361 

Minister wğaŜciwy do spraw gospodarki w uzgodnieniu z ministrem wğaŜciwym do spraw rozwoju 

regionalnego oraz ministrem wğaŜciwym do spraw budownictwa, lokalnego planowania i 

zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa, okreŜli w drodze rozporzŃdzenia szerokoŜĺ 

korytarzy przesyğowych, biorŃc od uwagň bezpieczeŒstwo i niezawodnoŜĺ ich funkcjonowania, szybkŃ 

i sprawnŃ moŨliwoŜĺ usuwania awarii, moŨliwoŜĺ ich modernizacji, a takŨe wymagania dotyczŃce 

ochrony Ŝrodowiska i interes·w os·b trzecich.  

 

ODDZIAĞ 2. DECYZJA ZINTEGROWANA DLA INFRASTRUKTURY T ECHNICZNEJ  

 

Art. 362 

Do decyzji zintegrowanej, kt·rej przedmiotem jest realizacja infrastruktury technicznej, stosuje siň 

przepisy rozdziağu 4, o ile przepisy niniejszego rozdziağu nie stanowiŃ inaczej. 

  

Art. 363 

Ä 1. Strony oraz ich adresy ustala siň na podstawie danych zawartych w katastrze nieruchomoŜci.  

Ä 2. Strony o czynnoŜciach w toku postňpowania zawiadamia siň poprzez obwieszczenie w 

siedzibie organu.  

Ä 3. Inwestora zawiadamia siň za pomocŃ Ŝrodk·w komunikacji elektronicznej zgodnie z 

przepisami dotyczŃcymi Ŝwiadczenia usğug drogŃ elektronicznŃ oraz przepisami Kodeksu 

postňpowania administracyjnego.  

Ä 4. WğaŜcicielom i uŨytkownikom wieczystym nieruchomoŜci objňtych wnioskiem o wydanie 

decyzji zintegrowanej dla infrastruktury technicznej, wğaŜciwy organ przesyğa pisemne zawiadomienie 

o wszczňciu postňpowania, na adres wskazany w katastrze nieruchomoŜci.  

Ä 5. Zawiadomienie o czynnoŜciach organu w toku postňpowania zawiera w szczeg·lnoŜci 

oznaczenie nieruchomoŜci lub ich czňŜci, objňtych wnioskiem, wedğug katastru nieruchomoŜci oraz 

informacjň o terminie i miejscu, w kt·rym strony mogŃ zapoznaĺ siň z aktami sprawy. 

 

Art. 364 

Z dniem zawiadomienia, o wszczňciu postňpowania w sprawie decyzji zintegrowanej dla 

infrastruktury technicznej, nieruchomoŜci stanowiŃce wğasnoŜĺ Skarbu PaŒstwa bŃdŦ jednostek 

samorzŃdu terytorialnego, objňte wnioskiem o wydanie decyzji zintegrowanej, nie mogŃ byĺ 

przedmiotem obrotu w rozumieniu przepis·w o gospodarce nieruchomoŜciami. CzynnoŜĺ prawna 

dokonana z naruszeniem zakazu, o kt·rym mowa, jest niewaŨna. 

  

Art. 365 

Decyzjň zintegrowanŃ dla infrastruktury technicznej wydaje siň w terminie 3 miesiňcy od dnia 

zğoŨenia wniosku. Do terminu tego nie wlicza siň termin·w przewidzianych w przepisach prawa do 

dokonania okreŜlonych czynnoŜci, okres·w zawieszenia postňpowania oraz okres·w op·ŦnieŒ 

spowodowanych przez stronň albo z przyczyn niezaleŨnych od organu.  

  

Art. 366 

Ä 1. Decyzjň zintegrowanŃ dorňcza siň wyğŃcznie inwestorowi. Pozostağe strony zawiadamia siň o 

wydaniu decyzji w taki sam spos·b, jak o czynnoŜciach w toku postňpowania. 

Ä 2. Zawiadomienie o wydaniu decyzji zintegrowanej zawiera informacjň o miejscu, w kt·rym 

strony mogŃ zapoznaĺ siň z treŜciŃ decyzji. 
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Art. 367 

Ä 1. Odwoğanie od decyzji zintegrowanej dla infrastruktury technicznej powinno zawieraĺ zarzuty 

odnoszŃce siň do decyzji, okreŜlaĺ istotň i zakres ŨŃdania bňdŃcego przedmiotem odwoğania oraz 

wskazywaĺ dowody uzasadniajŃce to ŨŃdanie. 

Ä 2. Odwoğanie od decyzji zintegrowanej rozpatruje siň w terminie 30 dni a skargň do sŃdu 

administracyjnego w terminie trzech miesiňcy. 

 

Art. 368 

W postňpowaniu przed organem wyŨszego stopnia oraz przed sŃdem administracyjnym nie moŨna 

uchyliĺ decyzji zintegrowanej dla infrastruktury technicznej w cağoŜci ani stwierdziĺ jej niewaŨnoŜci, 

kiedy wadŃ dotkniňta jest tylko czňŜĺ decyzji. 

 

Art. 369 

Rada Ministr·w w drodze rozporzŃdzenia moŨe rozszerzyĺ zakres stosowania niniejszego rozdziağu na 

inne rodzaje ponadlokalnych inwestycji celu publicznego, biorŃc pod uwagň potrzebň sprawnej 

realizacji ponadlokalnych inwestycji celu publicznego o podstawowym znaczeniu dla funkcjonowania 

paŒstwa.  

 

ODDZIAĞ 3. ODSZKODOWANIE ZA USTA NOWIENIE SĞUŧEBNOśCI PRZESYĞU NA POTRZEBY 

INFRASTRUKTURY TECHN ICZNEJ W ZAKRESIE SI ECI PRZESYĞOWYCH 

 

Art. 370 

Ä 1. WğaŜcicielom lub uŨytkownikom wieczystym nieruchomoŜci, za obciŃŨenie nieruchomoŜci 

sğuŨebnoŜciŃ przesyğu na potrzeby infrastruktury technicznej w zakresie sieci przesyğowych, w 

odniesieniu do ponadlokalnych inwestycji celu publicznego, przysğuguje jednorazowe odszkodowanie. 

Ä 2. Odszkodowanie ustala organ wğaŜciwy do wydania decyzji zintegrowanej w drodze odrňbnej 

decyzji odszkodowawczej. 

  

Art. 371 

Ä 1. ObowiŃzek wypğaty odszkodowania, z tytuğu ustanowienia sğuŨebnoŜci przesyğu, obciŃŨa 

inwestora.  

Ä 2. Inwestor przeprowadza rokowania z wğaŜcicielem lub uŨytkownikiem wieczystym 

nieruchomoŜci w sprawie wysokoŜci odszkodowania. Termin rozpoczňcia rokowaŒ biegnie od dnia 

kiedy decyzja zintegrowana stağa siň ostateczna. 

Ä 3. JeŨeli  strony rokowaŒ nie uzgodniŃ wysokoŜci odszkodowania, w okresie 30 dni od dnia 

rozpoczňcia rokowaŒ, inwestor informuje o tym niezwğocznie organ, kt·ry w pierwszej instancji 

wydağ decyzjň zintegrowanŃ dla infrastruktury technicznej. 

Ä 4. W przypadku, o kt·rym mowa w Ä 3 wskazany organ w terminie 30 dni od dnia zakoŒczeniu 

rokowaŒ, w drodze decyzji, ustala wysokoŜĺ odszkodowania zgodnie z zasadami okreŜlonymi w 

niniejszym rozdziale. 

Ä 5. W przypadku, w kt·rym wğaŜciciel lub uŨytkownik wieczysty wyda nieruchomoŜĺ, w 

terminie 14 dni od dnia dorňczenia decyzji zintegrowanej, wysokoŜĺ odszkodowania naleŨnego 

wğaŜcicielowi lub uŨytkownikowi wieczystemu powiňksza siň o kwotň r·wnŃ 5% wartoŜci ustalonego 

odszkodowania. 

  

Art. 372 

WysokoŜĺ odszkodowania naleŨnego wğaŜcicielowi lub uŨytkownikowi wieczystemu nieruchomoŜci, 

ustala siň, jako uğamek kwoty bazowej odszkodowania, zaokrŃglajŃc w g·rň do peğnych zğotych, w 

przypadku posadowienia w korytarzu przesyğowym: 

1) urzŃdzenia przesyğowego naziemnego ï 1,0 wysokoŜci kwoty bazowej odszkodowania - 

dla wszystkich grup uŨytk·w gruntowych poğoŨonych w korytarzu przesyğowym; 

2) urzŃdzenia przesyğowego  nadziemnego: 

a) 0,2 wysokoŜci kwoty bazowej odszkodowania - dla uŨytk·w rolnych oraz teren·w 

rekreacyjno-wypoczynkowych, poğoŨonych w korytarzu przesyğowym, 



Projekt Kodeksu urbanistyczno-budowlanego  str. 82/111 
 

b) 0,7 wysokoŜci kwoty bazowej odszkodowania - dla pozostağych grunt·w 

zabudowanych i zurbanizowanych oraz dla grunt·w leŜnych poğoŨonych w 

korytarzu przesyğowym,  

c) 0,3 wysokoŜci kwoty bazowej odszkodowania dla pozostağych grup uŨytk·w         

poğoŨonych w korytarzu przesyğowym; 

3) urzŃdzenia przesyğowego  podziemnego: 

a) 0,3 wysokoŜci kwoty bazowej odszkodowania dla uŨytk·w rolnych oraz teren·w 

rekreacyjno-wypoczynkowych, poğoŨonych w korytarzu przesyğowym, 

b) 0,7 wysokoŜci kwoty bazowej odszkodowania dla pozostağych grunt·w 

zabudowanych i zurbanizowanych oraz dla grunt·w leŜnych poğoŨonych  w 

korytarzu przesyğowym,  

c) 0,3 wysokoŜci kwoty bazowej odszkodowania dla pozostağych grup uŨytk·w 

poğoŨonych w korytarzu przesyğowym; 

4) obiektu naziemnego, jeŨeli jest elementem urzŃdzenia przesyğowego podziemnego lub 

nadziemnego ï 1,0 wysokoŜci kwoty bazowej odszkodowania, dla obszaru zajňtego przez 

ten obiekt oraz strefň wok·ğ tego obiektu, kt·rych powierzchniň wylicza siň 

uwzglňdniajŃc rodzaj uŨytk·w, z zastrzeŨeniem, Ũe w zakresie tej powierzchni nie 

przysğuguje odszkodowanie ustalone na zasadach okreŜlonych w pkt 2 lub w pkt 3. 

  

Art. 373 

Ä 1. WysokoŜĺ kwoty bazowej, o kt·rej mowa w art. 372, oblicza siň, z zastrzeŨeniem art. 374 

Ä 6, jako iloczyn:  

1)  powierzchni gruntu poğoŨonego w korytarzu przesyğowym, wyraŨonej w metrach 

kwadratowych; 

2)  Ŝredniej wartoŜci metra kwadratowego grunt·w ornych dla grunt·w  klasy V i VI, 

ogğoszonej przez Prezesa Gğ·wnego Urzňdu Statystycznego; 

3)  wğaŜciwego wskaŦnika zr·Ũnicowania wojew·dztwa, r·ŨnicujŃcego wysokoŜĺ kwoty 

bazowej dla gruntu poğoŨonego w korytarzu przesyğowym w zaleŨnoŜci od wojew·dztwa, 

w kt·rego granicach jest zlokalizowana nieruchomoŜĺ, ustalonego na podstawie  

wielkoŜci produktu krajowego brutto przypadajŃcego na osobň w danym wojew·dztwie, 

w wysokoŜci okreŜlonej w przepisach odrňbnych; 

4)  wğaŜciwego wskaŦnika wartoŜci grupy uŨytku gruntowego, r·ŨnicujŃcego wysokoŜĺ 

kwoty bazowej dla gruntu poğoŨonego w korytarzu przesyğowym w zaleŨnoŜci od:  

a) zakwalifikowania uŨytku gruntowego do jednej z grup, zgodnie z przepisami 

dotyczŃcymi ewidencji grunt·w i budynk·w, z zastrzeŨeniem Ä 2, 

b) strefy uŨytkowania ustalonej w studium dla wskazanych rodzaj·w uŨytk·w, 

c) przeznaczenia w planie miejscowym, 

 - ustalonego na zasadach, o kt·rych mowa w art. 374 Ä 1-5, w wysokoŜci 

okreŜlonej w przepisach odrňbnych. 

Ä 2. Dla zurbanizowanych teren·w niezabudowanych, wğaŜciwŃ grupň uŨytk·w gruntowych 

stanowi grupa uŨytki rolne. WysokoŜĺ wskaŦnika wartoŜci grupy uŨytku gruntowego ustala siň 

stosujŃc odpowiednio art. 374 Ä 3.   

  

Art. 374 

Ä 1. Ustalenie wskaŦnika wartoŜci grupy uŨytku gruntowego nastňpuje na podstawie sposobu 

uŨytkowania gruntu okreŜlonego w ewidencji grunt·w i budynk·w, z zastrzeŨeniem Ä 2-5. 

Ä 2. Kodeks ustala odmienny spos·b okreŜlenia wskaŦnika wartoŜci grupy uŨytku gruntowego dla 

wskazanych niŨej kategorii grunt·w, jeŨeli znajdujŃ siň one w granicach obszaru urbanizacji. 

Ä 3. JeŨeli grunt poğoŨony w korytarzu przesyğowym naleŨy do grupy uŨytki rolne lub grunty 

leŜne oraz zadrzewione i zakrzewione, w przypadku sprzecznoŜci sposobu uŨytkowania wskazanego w 

ewidencji grunt·w i budynk·w ze strefŃ uŨytkowania przyjňtŃ w studium, ustalenia studium majŃ 

pierwszeŒstwo, z zastrzeŨeniem Ä 4-5. 

Ä 4. W przypadkach, o kt·rych mowa w Ä 2, w zakresie okreŜlenia przeznaczenia gruntu, 

pierwszeŒstwo przed ustaleniami studium majŃ ustalenia miejscowego planu zagospodarowania 

przestrzennego. 
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Ä 5. W odniesieniu do grunt·w poğoŨonych w granicach administracyjnych miast, wysokoŜĺ 

odszkodowania za nieruchomoŜĺ poğoŨonŃ w korytarzu przesyğowym, obliczonŃ na zasadach 

okreŜlonych w Ä 1-4 oraz w art. 373, przemnaŨa siň przez wskaŦnik wartoŜci poğoŨenia gruntu, 

r·ŨnicujŃcy wartoŜĺ gruntu poğoŨonego w korytarzu przesyğowym w zaleŨnoŜci od wielkoŜci miasta, 

w kt·rego granicach jest  zlokalizowana nieruchomoŜĺ. WskaŦnik wartoŜci poğoŨenia gruntu w 

granicach administracyjnych miast okreŜla przepis odrňbny. 

Ä 6. JeŨeli w granicach korytarza przesyğowego sŃ poğoŨone grunty r·Ũnych rodzaj·w, wysokoŜĺ 

odszkodowania stanowi suma wartoŜci odszkodowaŒ ustalonych zgodnie z art. 372, 373 oraz z Ä 1-5, 

oddzielnie dla powierzchni kaŨdego z rodzaj·w grunt·w. 

  

Art. 375 

Odszkodowanie wypğaca siň w terminie 30 dni od dnia dorňczenia ostatecznej decyzji o wysokoŜci 

odszkodowania, z zastrzeŨeniem przepis·w poniŨszych. 

  

Art. 376 

Ä 1. Strona niezadowolona z wysokoŜci odszkodowania przyznanego jej na podstawie decyzji, o 

kt·rej mowa w art. 371 Ä 4, moŨe wnieŜĺ pow·dztwo do sŃdu powszechnego, w terminie 45 dni od 

dnia dorňczenia jej decyzji o wysokoŜci odszkodowania.  

Ä 2. Wniesienie pow·dztwa do sŃdu powszechnego wstrzymuje z mocy prawa wykonalnoŜĺ 

decyzji, o kt·rej mowa Ä 1, do czasu prawomocnego zakoŒczenia postňpowania sŃdowego.  

Ä 3. WysokoŜĺ odszkodowania w postňpowaniu przed sŃdem powszechnym ustalana jest na 

zasadach okreŜlonych w rozdziale 3. 

 

Art. 377 

Uzyskanie odszkodowania, o kt·rym mowa w art. 370, wyğŃcza inne roszczenia z tytuğu ustanowienia 

sğuŨebnoŜci przesyğu lub ograniczenia w korzystaniu z nieruchomoŜci, w szczeg·lnoŜci roszczenie o 

wynagrodzenie za ustanowienie sğuŨebnoŜci przesyğu lub za bezumowne korzystanie z nieruchomoŜci 

przed dniem wydania decyzji zintegrowanej. 

 

 

 

DZIAĞ VIII.  UTRZYMANIE OBIEKTčW BUDOWLANYCH  
 

ROZDZIAĞ 1. ZASADY UTRZYMANIA OBI EKTčW BUDOWLANYCH 
 

Art. 378 

Ä 1. WğaŜciciel obiektu budowlanego jest obowiŃzany utrzymywaĺ obiekt wraz ze zwiŃzanymi z 

nim urzŃdzeniami budowlanymi, w spos·b okreŜlony w przepisach, w tym techniczno-budowlanych, 

oraz zgodnie z zasadami wiedzy technicznej. 

Ä 2. ObowiŃzek, o kt·rym mowa w Ä 1 obejmuje zapewnienie: 

1) wymagaŒ w zakresie stanu technicznego, bezpieczeŒstwa konstrukcji, bezpieczeŒstwa 

poŨarowego, bezpieczeŒstwa uŨytkowania, odpowiednich warunk·w higienicznych i 

zdrowotnych oraz ochrony Ŝrodowiska, ochrony przed hağasem i drganiami, oszczňdnoŜci 

energii i odpowiedniej izolacyjnoŜci cieplnej przegr·d oraz zr·wnowaŨonego 

wykorzystania zasob·w naturalnych; 

2) warunk·w uŨytkowych zgodnych z przeznaczeniem obiektu, w szczeg·lnoŜci w zakresie 

zaopatrzenia w wodň i energiň elektrycznŃ oraz, odpowiednio do potrzeb, w energiň 

cieplnŃ i paliwa, przy zağoŨeniu efektywnego wykorzystania tych czynnik·w, a takŨe 

usuwania Ŝciek·w, wody opadowej i odpad·w; 

3) niezbňdnych warunk·w do korzystania z obiekt·w budowlanych przeznaczonych na 

pobyt ludzi, z wyjŃtkiem budynk·w mieszkalnych jednorodzinnych i gospodarczych, 

przez osoby niepeğnosprawne, w szczeg·lnoŜci poruszajŃce siň na w·zkach inwalidzkich; 

4) bezpiecznego uŨytkowania obiektu w razie wystŃpienia czynnik·w zewnňtrznych 

oddziağywujŃcych na obiekt, zwiŃzanych z dziağaniem czğowieka lub siğ natury, takich 
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jak: wyğadowania atmosferyczne, wstrzŃsy sejsmiczne, wichury, intensywne opady 

atmosferyczne, osuwiska ziemi, zjawiska lodowe na rzekach i morzu oraz jeziorach i 

zbiornikach wodnych, poŨary lub powodzie, w wyniku kt·rych wystňpuje uszkodzenie 

obiektu budowlanego lub bezpoŜrednie zagroŨenie takim uszkodzeniem, mogŃce 

spowodowaĺ zagroŨenie Ũycia lub zdrowia ludzi, bezpieczeŒstwa mienia lub Ŝrodowiska. 

 

Art. 379  

Obiekt budowlany w czasie uŨytkowania powinien byĺ poddawany kontroli, na zasadach okreŜlonych 

w Kodeksie, w tym kontroli okresowej. 

 

Art. 380  

Ä 1. W ramach kontroli okresowej, wykonywanej co najmniej raz w roku, sprawdzeniu podlega 

stan techniczny element·w budynku, budowli oraz instalacji naraŨonych na szkodliwe wpğywy 

atmosferyczne i niszczŃce dziağania czynnik·w wystňpujŃcych podczas uŨytkowania obiektu, 

instalacji i urzŃdzeŒ sğuŨŃcych ochronie Ŝrodowiska oraz instalacji gazowych oraz przewod·w 

kominowych. 

Ä 2. W przypadku budynk·w o powierzchni zabudowy przekraczajŃcej 2000 m
2
 oraz innych 

obiekt·w budowlanych o powierzchni dachu przekraczajŃcej 1000 m
2 
kontrola okresowa w zakresie, o 

kt·rym mowa w Ä 1, wykonywana jest co najmniej dwa razy w roku, w terminie do 31 maja oraz do 

30 listopada. Osoba dokonujŃca kontroli jest obowiŃzana bezzwğocznie pisemnie powiadomiĺ organ 

nadzoru budowlanego o przeprowadzonej kontroli. 

Ä 3. Kontrola okresowa, polegajŃca na sprawdzeniu stanu technicznego kotğ·w, wykonywana jest 

co najmniej raz na 2 lata ï w przypadku kotğ·w opalanych nieodnawialnym paliwem ciekğym lub 

stağym o efektywnej nominalnej wydajnoŜci ponad 100 kW i co najmniej raz na 4 lata - w przypadku 

kotğ·w opalanych nieodnawialnym paliwem ciekğym lub stağym o efektywnej nominalnej wydajnoŜci 

20 kW do 100 kW oraz kotğ·w opalanych gazem. 

Ä 4. Kontrola okresowa, polegajŃca na sprawdzeniu stanu technicznego i przydatnoŜci do 

uŨytkowania obiektu budowlanego oraz jego otoczenia wykonywana jest co najmniej raz na 5 lat. 

KontrolŃ tŃ powinno byĺ objňte r·wnieŨ badanie instalacji elektrycznej i piorunochronnej w zakresie 

stanu sprawnoŜci poğŃczeŒ, osprzňtu, zabezpieczeŒ i Ŝrodk·w ochrony od poraŨeŒ, opornoŜci izolacji 

przewod·w oraz uziemieŒ instalacji i aparat·w. 

 

Art. 381  

ObowiŃzek kontroli okresowej, wykonywanej co najmniej raz w roku, polegajŃcej na sprawdzeniu 

stanu technicznego element·w budynku, budowli i instalacji naraŨonych na szkodliwe wpğywy 

atmosferyczne i niszczŃce dziağania czynnik·w wystňpujŃcych podczas uŨytkowania obiektu, nie 

obejmuje wğaŜcicieli: budynk·w mieszkalnych jednorodzinnych, obiekt·w budowlanych budownictwa 

zagrodowego i letniskowego oraz innych obiekt·w budowlanych nie wymagajŃcych pozwolenia na 

budowň. 

 

Art. 382  

Ä 1. Kontrola w zakresie bezpieczeŒstwa uŨytkowania obiektu wykonywana jest kaŨdorazowo w 

razie wystŃpienia czynnik·w zewnňtrznych oddziağywujŃcych na obiekt. 

Ä 2. Kontrola przeprowadzana jest ponadto, kiedy wymaga tego instrukcja obsğugi i eksploatacji 

obiektu. 

 

Art. 383  

Ä 1. Kontrole powinny przeprowadzaĺ osoby  posiadajŃce odpowiednie uprawnienia. 

Ä 2. W trakcie kontroli obiektu budowlanego naleŨy dokonaĺ sprawdzenia wykonania zaleceŒ z 

poprzedniej kontroli, o ile zostağy sformuğowane. 

Ä 3. Kontrole stanu technicznego instalacji elektrycznych, piorunochronnych i gazowych 

powinny przeprowadzaĺ osoby posiadajŃce uprawnienia wymagane przy wykonywaniu dozoru nad 

eksploatacjŃ urzŃdzeŒ, instalacji oraz sieci energetycznych i gazowych. 



Projekt Kodeksu urbanistyczno-budowlanego  str. 85/111 
 

Ä 4. Kontrole stanu technicznego przewod·w kominowych powinny przeprowadzaĺ osoby 

posiadajŃce kwalifikacje mistrza w rzemioŜle kominiarskim ï w odniesieniu do przewod·w 

dymowych oraz grawitacyjnych przewod·w spalinowych i wentylacyjnych. 

Ä 5. Kontrole stanu technicznego przewod·w kominowych powinny przeprowadzaĺ osoby 

posiadajŃce uprawnienia budowlane w odpowiedniej specjalnoŜci ï w odniesieniu do przewod·w 

kominowych oraz do komin·w przemysğowych, komin·w wolno stojŃcych oraz komin·w lub 

przewod·w kominowych, w kt·rych ciŃg kominowy jest wymuszony pracŃ urzŃdzeŒ mechanicznych. 

Ä 6. Kontrole stanu technicznego budowli piňtrzŃcych mogŃ przeprowadzaĺ takŨe upowaŨnieni 

pracownicy sğuŨby wğaŜciwej w sprawach bezpieczeŒstwa budowli piňtrzŃcych. 

Ä 7. Zasady uzyskiwania uprawnieŒ niezbňdnych do wykonywania kontroli obiekt·w 

budowlanych regulujŃ przepisy odrňbne.  

 
Art. 384  

Ä 1. WğaŜciciel obiektu budowlanego, na kt·rym spoczywajŃ obowiŃzki w zakresie napraw, 

okreŜlone w przepisach odrňbnych lub umowach, jest obowiŃzany, w czasie lub bezpoŜrednio po 

przeprowadzonej kontroli stanu technicznego obiektu budowlanego lub jego czňŜci, usunŃĺ 

stwierdzone uszkodzenia oraz uzupeğniĺ braki, kt·re mogğyby spowodowaĺ zagroŨenie Ũycia lub 

zdrowia ludzi, bezpieczeŒstwa mienia lub Ŝrodowiska, a w szczeg·lnoŜci katastrofň budowlanŃ, poŨar, 

wybuch, poraŨenie prŃdem elektrycznym albo zatrucie gazem.  

Ä 2. ObowiŃzek, o kt·rym mowa w Ä 1, powinien byĺ potwierdzony w protokole z kontroli 

obiektu budowlanego. Osoba dokonujŃca kontroli jest obowiŃzana bezzwğocznie przesğaĺ kopiň tego 

protokoğu do organu nadzoru budowlanego. 

Ä 3. JeŨeli obowiŃzki, o kt·rych mowa w Ä 1, dotyczŃ obiektu liniowego, dopuszczalne jest, do 

czasu usuniňcia uszkodzeŒ, wykonanie i uŨytkowanie czňŜci obiektu liniowego, umoŨliwiajŃcej 

korzystanie z tego obiektu. WğaŜciciel obiektu jest w·wczas obowiŃzany ustanowiĺ kierownika rob·t 

oraz bezzwğocznie powiadomiĺ o wykonywanych robotach organ nadzoru budowlanego, okreŜlajŃc 

termin uŨytkowania i rozbi·rki wykonanej w ten spos·b czňŜci obiektu liniowego.  

 

Art. 385  

Ä 1. WğaŜciciel obiektu budowlanego jest obowiŃzany przechowywaĺ przez okres istnienia 

obiektu: projekt budowlany, dziennik budowy, geodezyjnŃ inwentaryzacjň powykonawczŃ, a takŨe 

opracowania projektowe i dokumenty techniczne rob·t budowlanych wykonywanych w obiekcie w 

trakcie jego uŨytkowania. 

Ä 2. WğaŜciciel jest ponadto obowiŃzany prowadziĺ dla obiektu budowlanego, kt·rego budowa 

wymaga pozwolenia na budowň, ksiŃŨkň obiektu budowlanego, stanowiŃcŃ dokument przeznaczony 

do wpis·w dotyczŃcych przeprowadzanych badaŒ i kontroli stanu technicznego, remont·w i 

przebudowy w okresie uŨytkowania obiektu budowlanego. ObowiŃzek ten dotyczy r·wnieŨ dr·g i 

obiekt·w mostowych, jeŨeli dla obiekt·w tych nie sŃ na podstawie przepis·w odrňbnych prowadzone 

ksiŃŨki obiektu. 

Ä 3. Protokoğy z kontroli obiektu budowlanego, oceny i ekspertyzy dotyczŃce jego stanu 

technicznego oraz dokumenty, o kt·rych mowa w Ä 1, powinny byĺ doğŃczone do ksiŃŨki obiektu 

budowlanego. 

Ä 4. WğaŜciciel obiektu budowlanego jest obowiŃzany udostňpniaĺ dokumenty, o kt·rych mowa 

w Ä 1-3 organowi nadzoru budowlanego oraz innym organom upowaŨnionym do kontroli utrzymania 

obiekt·w budowlanych we wğaŜciwym stanie technicznym oraz do kontroli przestrzegania przepis·w 

dotyczŃcych obiektu budowlanego. 

   
Art. 386  

Organ nadzoru budowlanego, w razie powziňcia wiadomoŜci o nieodpowiednim stanie technicznym 

obiektu budowlanego lub jego czňŜci, mogŃcym spowodowaĺ zagroŨenie: Ũycia lub zdrowia ludzi, 

bezpieczeŒstwa mienia bŃdŦ Ŝrodowiska, nakazuje, w drodze postanowienia, przeprowadzenie kontroli 

w odpowiednim zakresie, a takŨe moŨe ŨŃdaĺ przedstawienia ekspertyzy dotyczŃcej stanu 

technicznego obiektu lub jego czňŜci. 
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Art. 387   

Ä 1. W przypadku stwierdzenia, Ũe obiekt budowlany: moŨe zagraŨaĺ Ũyciu lub zdrowiu ludzi, 

bezpieczeŒstwu mienia bŃdŦ Ŝrodowiska, jest uŨytkowany w spos·b zagraŨajŃcy Ũyciu lub zdrowiu 

ludzi, bezpieczeŒstwu mienia lub Ŝrodowisku albo jest w nieodpowiednim stanie technicznym, organ 

nadzoru budowlanego nakazuje w drodze decyzji usuniňcie stwierdzonych nieprawidğowoŜci. 

Ä 2. Organ nadzoru budowlanego moŨe zakazaĺ uŨytkowania obiektu budowlanego lub jego 

czňŜci do czasu usuniňcia stwierdzonych nieprawidğowoŜci. Decyzja o zakazie uŨytkowania obiektu 

zagraŨajŃcego Ũyciu lub zdrowiu ludzi, bezpieczeŒstwu mienia bŃdŦ Ŝrodowiska, podlega 

natychmiastowemu wykonaniu i moŨe byĺ ogğoszona ustnie. 

Ä 3. WğaŜciciel obiektu budowlanego niezwğocznie zawiadamia organ nadzoru budowlanego o 

wykonaniu obowiŃzk·w nağoŨonych w decyzji. W przypadku uŨytkowania obiektu budowlanego 

pomimo wydania decyzji o zakazie uŨytkowania, wğaŜciciel podlega karze jak za nielegalne 

uŨytkowanie obiektu budowlanego. 

 

Art. 388  

Ä 1. JeŨeli nieuŨytkowany lub niewykoŒczony obiekt budowlany nie nadaje siň do remontu, 

odbudowy lub wykoŒczenia, organ nadzoru budowlanego wydaje decyzjň nakazujŃcŃ wğaŜcicielowi 

rozbi·rkň tego obiektu i uporzŃdkowanie terenu oraz okreŜlajŃcŃ terminy przystŃpienia do tych rob·t i 

ich zakoŒczenia. 

Ä 2. W stosunku do obiekt·w niewpisanych do rejestru zabytk·w a objňtych ochronŃ 

konserwatorskŃ na podstawie planu miejscowego, organ nadzoru budowlanego wydaje decyzjň po 

uzgodnieniu z wojew·dzkim konserwatorem zabytk·w. Wojew·dzki konserwator zabytk·w jest 

obowiŃzany zajŃĺ stanowisko w terminie 30 dni. Niezajňcie stanowiska w tym terminie uznaje siň za 

uzgodnienie decyzji. 

 

Art. 389  

W razie stwierdzenia potrzeby opr·Ũnienia w cağoŜci lub w czňŜci budynku przeznaczonego na pobyt 

ludzi, bezpoŜrednio groŨŃcego zawaleniem, organ nadzoru budowlanego jest obowiŃzany: 

1) nakazaĺ w drodze decyzji, na podstawie protokoğu oglňdzin, wğaŜcicielowi obiektu 

budowlanego opr·Ũnienie bŃdŦ wyğŃczenie w okreŜlonym terminie cağoŜci lub czňŜci 

budynku z uŨytkowania; 

2) przesğaĺ decyzjň organowi obowiŃzanemu do zapewnienia lokali zamiennych na 

podstawie przepis·w odrňbnych; 

3) zarzŃdziĺ umieszczenie na budynku zawiadomienia o stanie zagroŨenia bezpieczeŒstwa 

ludzi lub mienia i o zakazie jego uŨytkowania oraz wykonanie doraŦnych zabezpieczeŒ i 

usuniňcie zagroŨenia bezpieczeŒstwa ludzi lub mienia, z okreŜleniem termin·w ich 

wykonania. 

 

Art. 390  

Ä 1. W razie koniecznoŜci niezwğocznego podjňcia dziağaŒ majŃcych na celu usuniňcie 

niebezpieczeŒstwa dla ludzi lub mienia, organ nadzoru budowlanego zapewni, na koszt wğaŜciciela 

obiektu budowlanego, zastosowanie niezbňdnych Ŝrodk·w zabezpieczajŃcych. 

Ä 2. Do zastosowania, na koszt wğaŜciciela, dziağaŒ przewidzianych w Ä 1, upowaŨnione sŃ 

r·wnieŨ organy Policji i PaŒstwowej StraŨy PoŨarnej. O podjňtych dziağaniach organy te powinny 

niezwğocznie zawiadomiĺ organ nadzoru budowlanego. 

 

Art. 391    

Ä 1. JeŨeli w przypadkach, o kt·rych mowa w art. 386-390, nie jest moŨliwe ustalenie wğaŜciciela 

obiektu budowlanego, bŃdŦ teŨ nie jest moŨliwe wykonanie przez wğaŜciciela nağoŨonego obowiŃzku, 

zobowiŃzanym do wykonania tego obowiŃzku na koszt wğaŜciciela jest gmina. Gmina moŨe w·wczas 

uczestniczyĺ w postňpowaniu administracyjnym na prawach strony. 

Ä 2. Do egzekucji koszt·w wykonania przez gminň obowiŃzk·w, o kt·rych mowa w Ä 1 stosuje 

siň przepisy o egzekucji administracyjnej obowiŃzk·w pieniňŨnych. 
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Art. 392  

Ilekroĺ w przepisach niniejszego dziağu mowa o wğaŜcicielu, naleŨy przez to rozumieĺ r·wnieŨ 

uŨytkownika wieczystego. 

 

Art. 393  

Minister wğaŜciwy do spraw budownictwa, lokalnego planowania i zagospodarowania przestrzennego 

oraz mieszkalnictwa okreŜli, w drodze rozporzŃdzenia: 

1) wz·r ksiŃŨki obiektu budowlanego i spos·b jej prowadzenia - uwzglňdniajŃc podstawowe 

dane identyfikujŃce obiekt budowlany i jego wğaŜciciela, osoby upowaŨnione do 

dokonywania wpis·w w ksiŃŨce obiektu oraz informacje mogŃce stanowiĺ przedmiot 

wpisu;  

2) spos·b i warunki przeprowadzania oraz tryb postňpowania w sprawach rozbi·rek 

obiekt·w budowlanych, w tym wykonywanych metodŃ wybuchowŃ - uwzglňdniajŃc 

wymogi bezpieczeŒstwa przy stosowaniu tej metody rozbi·rki, w tym rob·t strzağowych, 

oraz  treŜĺ dokumentacji strzağowej i metryki strzağowej, a takŨe wz·r tablicy 

ostrzegawczej. 

 

ROZDZIAĞ 2. KATASTROFA BUDOWLANA  
 

Art. 394  

Ä 1. KatastrofŃ budowlanŃ jest gwağtowne zniszczenie obiektu budowlanego lub jego czňŜci, a 

takŨe zniszczenie konstrukcyjnych element·w rusztowaŒ, element·w urzŃdzeŒ formujŃcych, Ŝcianek 

szczelnych i obudowy wykop·w. Katastrofa budowlana moŨe nastŃpiĺ w obiekcie budowanym bŃdŦ 

rozbieranym. 

Ä 2. KatastrofŃ budowlanŃ nie jest: uszkodzenie elementu wbudowanego w obiekt budowlany, 

nadajŃcego siň do naprawy lub wymiany, uszkodzenie lub zniszczenie urzŃdzeŒ budowlanych 

zwiŃzanych z budynkami lub awaria instalacji. 

 

Art. 395   

W razie katastrofy budowlanej, kierownik budowy, wğaŜciciel, zarzŃdca lub uŨytkownik obiektu 

budowlanego jest obowiŃzany: 

1) zorganizowaĺ doraŦnŃ pomoc poszkodowanym i przeciwdziağaĺ rozszerzaniu siň skutk·w 

katastrofy; 

2) zabezpieczyĺ miejsce katastrofy; 

3) niezwğocznie zawiadomiĺ o katastrofie wğaŜciwe organy, w tym: organy nadzoru 

budowlanego, Policjň, prokuraturň oraz - w przypadku, kiedy katastrofa nastŃpiğa w 

trakcie prowadzenia rob·t budowlanych - inwestora, inspektora nadzoru technicznego i 

projektanta. Kierownik budowy powiadamia r·wnieŨ inne organy lub jednostki 

organizacyjne zainteresowane przyczynami lub skutkami katastrofy. 

 

Art. 396  

Ä 1. W przypadku wystŃpienia katastrofy budowlanej, organ nadzoru budowlanego obowiŃzany 

jest do przeprowadzenia postňpowania wyjaŜniajŃcego przyczyny katastrofy. 

Ä 2. W przypadku, kiedy okolicznoŜci wskazujŃ na duŨe prawdopodobieŒstwo wsp·lnej 

przyczyny katastrofy budowlanej obejmujŃcej kilka obiekt·w budowlanych, organ nadzoru 

budowlanego moŨe prowadziĺ jedno postňpowanie wyjaŜniajŃce dla wszystkich obiekt·w 

uszkodzonych w wyniku katastrofy. 

Ä 3. Postňpowanie wyjaŜniajŃce przyczyny katastrofy budowlanej moŨe byĺ przejňte przez organ 

nadzoru budowlanego wyŨszego stopnia. 

 

Art. 397  

Ä 1. Organ nadzoru budowlanego po otrzymaniu zawiadomienia o katastrofie budowlanej jest 

obowiŃzany do niezwğocznego powoğania komisji w celu ustalenia przyczyn i okolicznoŜci katastrofy 

oraz zakresu czynnoŜci niezbňdnych do likwidacji zagroŨenia bezpieczeŒstwa ludzi lub mienia. 
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Ä 2. Organ nadzoru budowlanego niezwğocznie zawiadamia o katastrofie budowlanej organ 

nadzoru budowlanego wyŨszego stopnia oraz Gğ·wnego Inspektora Nadzoru Budowlanego. 

 

Art. 398  

Ä 1. Organ nadzoru budowlanego moŨe nakazaĺ wğaŜcicielowi lub zarzŃdcy, w drodze decyzji, 

zabezpieczenie miejsca katastrofy oraz obiektu budowlanego, kt·ry ulegğ katastrofie, uporzŃdkowanie 

terenu lub wykonanie innych niezbňdnych czynnoŜci i rob·t budowlanych. Decyzja podlega 

natychmiastowemu wykonaniu i moŨe byĺ ogğoszona ustnie.  

Ä 2. W razie niewykonania lub nieuzasadnionej zwğoki w wykonaniu decyzji przez wğaŜciciela 

lub zarzŃdcň obiektu budowlanego, organ zapewni jej wykonanie na koszt i ryzyko zobowiŃzanego. 

 

Art. 399  

Ä 1. Po zakoŒczeniu postňpowania wyjaŜniajŃcego przyczyny katastrofy organ nadzoru 

budowlanego niezwğocznie wydaje decyzjň okreŜlajŃcŃ zakres i termin wykonania niezbňdnych rob·t 

w celu uporzŃdkowania terenu katastrofy i zabezpieczenia obiektu budowlanego do czasu wykonania 

rob·t doprowadzajŃcych obiekt do stanu wğaŜciwego.  

Ä 2. Organ moŨe zleciĺ, na koszt inwestora, wğaŜciciela lub zarzŃdcy obiektu budowlanego, 

sporzŃdzenie ekspertyzy, jeŨeli jest to niezbňdne do wydania decyzji. 

 

Art. 400  

Inwestor, wğaŜciciel lub zarzŃdca obiektu budowlanego po zakoŒczeniu postňpowania, jest 

obowiŃzany podjŃĺ niezwğocznie dziağania niezbňdne do usuniňcia skutk·w katastrofy budowlanej. 

 

 

 

DZIAĞ IX.  KONTROLA I NADZčR PROCESU INWESTYCYJNO-

BUDOWLANEGO  

 

ROZDZIAĞ 1. POSTANOWIENIA OGčLNE 
 

Art. 401 

Ä 1. Inwestor ma obowiŃzek przestrzegaĺ i stosowaĺ przepisy Kodeksu oraz przepisy odrňbne na 

kaŨdym etapie procesu inwestycyjno-budowlanego. 

Ä 2. Za naruszenie przepis·w w procesie inwestycyjno-budowlanym inwestor ponosi 

odpowiedzialnoŜĺ administracyjnŃ na zasadach i w trybie okreŜlonym w niniejszym dziale. 

Ä 3. Zasady odpowiedzialnoŜci cywilnej, karnej oraz dyscyplinarnej inwestora lub innych 

uczestnik·w procesu inwestycyjno-budowlanego, okreŜlajŃ przepisy odrňbne. 

 

Art. 402 

Kontrola i nadz·r nad przestrzeganiem i stosowaniem przepis·w Kodeksu oraz przepis·w odrňbnych 

w procesie inwestycyjno-budowlanym, jest zadaniem organ·w nadzoru: 

1)  budowlanego - w zakresie inwestycji polegajŃcych na wykonywaniu rob·t budowlanych, 

a takŨe w zakresie utrzymania obiekt·w budowlanych oraz katastrof budowlanych; 

2)  urbanistycznego - w zakresie pozostağych inwestycji.  

 

Art. 403 

Ä 1. W przypadku stwierdzenia naruszenia przepis·w w procesie inwestycyjno-budowlanym, 

organy nadzoru podejmujŃ dziağania majŃce na celu doprowadzenie do stanu zgodnego z prawem.  

Ä 2. Organy administracji publicznej oraz sğuŨby, inspekcje i straŨe majŃ obowiŃzek wsp·ğpracy z 

organami nadzoru przy wykonywaniu ich zadaŒ. 
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Art. 404 

Ä 1. Organy nadzoru oraz osoby dziağajŃce z ich upowaŨnienia, w celu realizacji zadaŒ, majŃ 

prawo do dokonywania czynnoŜci kontrolnych, w tym do wstňpu do obiektu budowlanego lub na teren 

inwestycji.   

Ä 2. Organy administracji architektoniczno-budowlanej zobowiŃzane sŃ do udostňpniania 

dokument·w i informacji dotyczŃcych procesu inwestycyjno-budowlanego.  

Ä 3. Organy administracji architektoniczno-budowlanej w uzasadnionych przypadkach 

uczestniczŃ w czynnoŜciach kontrolnych. 

 

Art. 405 

Ä 1. CzynnoŜci kontrolne, zwiŃzane z wykonywaniem uprawnieŒ przez organy nadzoru 

budowlanego, przeprowadza siň w obecnoŜci: 

1) inwestora, kierownika budowy lub rob·t, kierownika zakğadu pracy lub wyznaczonego 

pracownika, bŃdŦ os·b przez nich upowaŨnionych; 

2) wğaŜciciela obiektu budowlanego lub nieruchomoŜci albo osoby przez niego 

upowaŨnionej, a w lokalu mieszkalnym w obecnoŜci peğnoletniego domownika. 

Ä 2. W razie nieobecnoŜci os·b  uprawnionych do uczestniczenia w czynnoŜciach kontrolnych w 

uzasadnionych przypadkach mogŃ byĺ one dokonywane w obecnoŜci przywoğanego peğnoletniego 

Ŝwiadka. 

Ä 3. CzynnoŜci kontrolne dotyczŃce obiekt·w budowlanych, kt·re sŃ w zarzŃdzie paŒstw obcych, 

sŃ uŨytkowane przez przedstawicieli dyplomatycznych lub konsularnych tych paŒstw, albo przez inne 

osoby zr·wnane z nimi na podstawie ustaw, um·w lub powszechnie ustalonych zwyczaj·w 

miňdzynarodowych, mogŃ byĺ wykonywane za zgodŃ tych przedstawicieli lub os·b. 

 

Art. 406 

Organy nadzoru przy wykonywaniu zadaŒ okreŜlonych przepisami Kodeksu mogŃ ŨŃdaĺ od inwestora, 

projektanta, kierownika budowy, inspektora nadzoru technicznego, sprawdzajŃcego lub wğaŜciciela 

obiektu budowlanego informacji i oŜwiadczeŒ lub udostňpnienia dokument·w: 

1) zwiŃzanych z prowadzeniem inwestycji, w tym rob·t budowlanych, przekazywaniem 

obiektu budowlanego do uŨytkowania i utrzymaniem obiektu budowlanego; 

2) ŜwiadczŃcych o dopuszczeniu wyrobu budowlanego do obrotu albo jednostkowego ich 

zastosowania w obiekcie budowlanym. 

 

Art. 407 

Ä 1. Organy nadzoru budowlanego, w razie uzasadnionych wŃtpliwoŜci co do prawidğowoŜci i 

jakoŜci rob·t budowlanych lub wyrob·w budowlanych, a takŨe stanu technicznego obiektu 

budowlanego, mogŃ nağoŨyĺ, w drodze postanowienia, obowiŃzek dostarczenia w okreŜlonym 

terminie odpowiednich ocen technicznych lub ekspertyz. Koszty ocen i ekspertyz ponosi osoba 

obowiŃzana do ich dostarczenia. Na postanowienie przysğuguje zaŨalenie. 

Ä 2. W razie niedostarczenia w wyznaczonym terminie ŨŃdanych ocen lub ekspertyz albo w razie 

dostarczenia ocen lub ekspertyz, kt·re niedostatecznie wyjaŜniajŃ sprawň bňdŃcŃ ich przedmiotem, 

organ nadzoru budowlanego moŨe zleciĺ wykonanie tych ocen lub ekspertyz albo wykonanie 

dodatkowych ocen lub ekspertyz na koszt osoby obowiŃzanej do ich dostarczenia. 

 

Art. 408  

Ä 1. Do kary administracyjnej i opğaty legalizacyjnej stosuje siň odpowiednio przepisy dziağu III 

ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. ï Ordynacja podatkowa. 

Ä 2. Ilekroĺ w przepisach niniejszego dziağu mowa jest o: 

1) organie podatkowym ï naleŨy przez to rozumieĺ wğaŜciwego naczelnika urzňdu 

skarbowego; 

2) przeciňtnym wynagrodzeniu - naleŨy przez to rozumieĺ przeciňtne miesiňczne 

wynagrodzenie w gospodarce narodowej w poprzednim roku, ogğaszane w Dzienniku 

Urzňdowym Rzeczypospolitej Polskiej "Monitor Polski" przez Prezesa Gğ·wnego Urzňdu 

Statystycznego. 
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ROZDZIAĞ 2. USTRčJ I ZADANIA ORGANčW NADZORU BUDOWLANEGO 
 

Art. 409 

Ä 1. Okrňgowy inspektor nadzoru budowlanego jest organem nadzoru budowlanego pierwszej 

instancji. 

Ä 2. Wojew·dzki inspektor nadzoru budowlanego jest organem wyŨszego stopnia w stosunku do 

okrňgowego inspektora nadzoru budowlanego, a takŨe organem pierwszej instancji w sprawach 

obiekt·w i rob·t budowlanych, dla kt·rych organem administracji architektoniczno-budowlanej 

pierwszej instancji jest wojewoda 

Ä 3. Gğ·wny Inspektor Nadzoru Budowlanego w sprawach z zakresu nadzoru budowlanego jest 

organem wyŨszego stopnia w stosunku do wojew·dzkiego inspektora nadzoru budowlanego. 

 

Art. 410 

Ä 1. Okrňgowy inspektor nadzoru budowlanego jest powoğywany i odwoğywany przez Gğ·wnego 

Inspektora Nadzoru Budowlanego, po zasiňgniňciu opinii wğaŜciwych starost·w. 

Ä 2. WğaŜciwi starostowie wyraŨajŃ opiniň w terminie 14 dni od dnia przedstawienia wniosku. 

Nieprzedstawienie opinii w tym terminie traktuje siň jako brak zastrzeŨeŒ. 

Ä 3. Zastňpca okrňgowego inspektora nadzoru budowlanego jest powoğywany i odwoğywany 

przez wojew·dzkiego inspektora nadzoru budowlanego na wniosek okrňgowego inspektora nadzoru 

budowlanego.  

Ä 4. Okrňgowy inspektor nadzoru budowlanego raz w roku przekazuje wğaŜciwym radom 

powiat·w informacjň o swoich dziağaniach na ich obszarze.  

 

Art. 411 

Ä 1. Okrňgowy inspektor nadzoru budowlanego wykonuje swoje zadania przy pomocy 

okrňgowego inspektoratu nadzoru budowlanego. Organizacjň wewnňtrznŃ i szczeg·ğowy zakres zadaŒ 

okrňgowego inspektoratu nadzoru budowlanego okreŜla wojew·dzki inspektor nadzoru budowlanego 

w regulaminie organizacyjnym. 

Ä 2. Wojew·dzki inspektor nadzoru budowlanego, na wniosek okrňgowego inspektora nadzoru 

budowlanego, moŨe tworzyĺ i likwidowaĺ oddziağy zamiejscowe okrňgowego inspektoratu nadzoru 

budowlanego. Siedzibň, terytorialny zakres dziağania oraz zadania oddziağu zamiejscowego okreŜla 

regulamin organizacyjny. 

Ä 3. Rada Ministr·w na wniosek ministra wğaŜciwego do spraw budownictwa, lokalnego 

planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa okreŜli, w drodze 

rozporzŃdzenia, terytorialny zasiňg dziağania oraz, na wniosek wğaŜciwych wojewod·w, siedziby nie 

wiňcej niŨ stu okrňgowych inspektor·w nadzoru budowlanego, uwzglňdniajŃc obowiŃzujŃcy 

zasadniczy podziağ terytorialny oraz r·wnomierne rozğoŨenie zadaŒ na poszczeg·lne inspektoraty 

nadzoru budowlanego. 

 

Art. 412 

Ä 1. Wojew·dzkiego inspektora nadzoru budowlanego powoğuje Gğ·wny Inspektor Nadzoru 

Budowlanego, po zasiňgniňciu opinii wojewody.  

Ä 2. Wojewoda wyraŨa opiniň w terminie 14 dni od dnia przedstawienia wniosku. 

Nieprzedstawienie opinii w tym terminie traktuje siň jako brak zastrzeŨeŒ. 

Ä 3. Wojew·dzkiego inspektora nadzoru budowlanego odwoğuje Gğ·wny Inspektor Nadzoru 

Budowlanego. 

Ä 4. Zastňpcň wojew·dzkiego inspektora nadzoru budowlanego powoğuje i odwoğuje Gğ·wny 

Inspektor Nadzoru Budowlanego na wniosek wojew·dzkiego inspektora nadzoru budowlanego. 

 

Art. 413 

Ä 1. Wojew·dzki inspektor nadzoru budowlanego wykonuje swoje zadania przy pomocy 

wojew·dzkiego inspektoratu nadzoru budowlanego.  

Ä 2. Wojew·dzki inspektorat nadzoru budowlanego zapewnia obsğugň kadrowŃ i finansowo-

ksiňgowŃ okrňgowych inspektorat·w nadzoru budowlanego. 
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Ä 3. Organizacjň wewnňtrznŃ i szczeg·ğowy zakres zadaŒ wojew·dzkiego inspektoratu nadzoru 

budowlanego okreŜla wojew·dzki inspektor nadzoru budowlanego w regulaminie organizacyjnym. 

 

Art. 414 

Ä 1. Gğ·wny Inspektor Nadzoru Budowlanego jest centralnym organem administracji rzŃdowej. 

Ä 2. Gğ·wny Inspektor Nadzoru Budowlanego jest powoğywany i odwoğywany przez Prezesa 

Rady Ministr·w,  na wniosek ministra wğaŜciwego do spraw budownictwa, lokalnego planowania i 

zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa.  

Ä 3. Stanowisko Gğ·wnego Inspektora Nadzoru Budowlanego moŨe zajmowaĺ osoba, kt·ra: 

posiada tytuğ zawodowy magistra lub r·wnorzňdny, jest obywatelem polskim, korzysta z peğni praw 

publicznych, nie byğa skazana prawomocnym wyrokiem za umyŜlne przestňpstwo lub umyŜlne 

przestňpstwo skarbowe, posiada kompetencje kierownicze, ma co najmniej 6-letni staŨ pracy, w tym 

co najmniej 3-letni staŨ pracy na stanowisku kierowniczym oraz posiada wyksztağcenie i wiedzň z 

zakresu spraw naleŨŃcych do wğaŜciwoŜci Gğ·wnego Inspektora Nadzoru Budowlanego.  

Ä 4. Zastňpc·w Gğ·wnego Inspektora Nadzoru Budowlanego powoğuje i odwoğuje minister 

wğaŜciwy do spraw budownictwa, lokalnego planowania przestrzennego i zagospodarowania 

przestrzennego na wniosek Gğ·wnego Inspektora Nadzoru Budowlanego. 

 

Art. 415 

Gğ·wny Inspektor Nadzoru Budowlanego wykonuje zadania okreŜlone przepisami, a w szczeg·lnoŜci: 

1) sprawuje nadz·r nad dziağalnoŜciŃ wojew·dzkich inspektor·w nadzoru budowlanego 

oraz wojewod·w; 

2) kontroluje dziağanie organ·w administracji architektoniczno-budowlanej i nadzoru 

budowlanego. 

 

Art. 416 

Gğ·wny Inspektor Nadzoru Budowlanego moŨe, w sprawach nieobjňtych postňpowaniem 

administracyjnym, w szczeg·lnie uzasadnionych przypadkach, wydaĺ polecenie podjňcia okreŜlonych 

dziağaŒ wojew·dzkiemu lub okrňgowemu inspektorowi nadzoru budowlanego. 

 

Art. 417 

Ä 1. Gğ·wny Inspektor Nadzoru Budowlanego wykonuje swoje zadania przy pomocy Gğ·wnego 

Urzňdu Nadzoru Budowlanego. 

Ä 2. Organizacjň Gğ·wnego Urzňdu Nadzoru Budowlanego okreŜla statut nadany, w drodze 

rozporzŃdzenia, przez Prezesa Rady Ministr·w. 

Ä 3. Organizacjň wewnňtrznŃ i szczeg·ğowy zakres zadaŒ Gğ·wnego Urzňdu Nadzoru 

Budowlanego okreŜla Gğ·wny Inspektor Nadzoru Budowlanego w regulaminie organizacyjnym. 

 

Art. 418 

Ä 1. Osoby zatrudnione w inspektoratach nadzoru budowlanego majŃ prawo i obowiŃzek 

uŨywania munduru.  

Ä 2. Minister wğaŜciwy do spraw budownictwa, lokalnego planowania i zagospodarowania 

przestrzennego okreŜli w drodze rozporzŃdzenia wz·r umundurowania i dystynkcje os·b 

zatrudnionych w inspektoratach nadzoru budowlanego, zasady i spos·b noszenia umundurowania, 

normy umundurowania oraz wz·r odznak sğuŨbowych oraz szczeg·ğowe zasady i tryb ich nadawania, 

majŃc na uwadze specyfikň zadaŒ wykonywanych przez osoby zatrudnione w inspektoratach nadzoru 

budowlanego. 

  

Art. 419 

Ä 1. Do zadaŒ organ·w nadzoru budowlanego naleŨy kontrola przestrzegania i stosowania 

przepis·w w procesie inwestycyjno-budowlanym, obejmujŃca w szczeg·lnoŜci kontrolň zgodnoŜci 

realizacji i utrzymania inwestycji z przepisami Kodeksu, przepisami odrňbnymi, projektem 

budowlanym oraz warunkami okreŜlonymi w rozstrzygniňciach administracyjnych.  

Ä 2. W przypadkach okreŜlonych w przepisach, organy nadzoru budowlanego wydajŃ 

rozstrzygniňcia oraz przyjmujŃ zgğoszenia bŃdŦ zawiadomienia. 
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Ä 3. Organy nadzoru budowlanego kontrolujŃ wğaŜciwe wykonywanie samodzielnych funkcji 

technicznych w budownictwie oraz posiadanie odpowiednich uprawnieŒ przez osoby wykonujŃce te 

funkcje. 

Ä 4. W zakresie okreŜlonym w przepisach odrňbnych, organy nadzoru budowlanego kontrolujŃ 

dopuszczenie do stosowania w budownictwie wyrob·w budowlanych. 

 

Art. 420 

Ä 1. W przypadku ustalenia przez organy nadzoru budowlanego, Ũe zachodzŃ okolicznoŜci 

uzasadniajŃce wznowienie postňpowania albo stwierdzenie niewaŨnoŜci decyzji lub postanowienia, 

wydanych przez organ administracji architektoniczno-budowlanej, wğaŜciwy organ administracji 

architektoniczno-budowlanej wznawia albo wszczyna z urzňdu postňpowanie. 

Ä 2. Do zadaŒ organ·w nadzoru budowlanego naleŨy badanie przyczyn powstawania katastrof 

budowlanych. 

 

Art. 421 

Organy nadzoru budowlanego wyŨszego stopnia sprawujŃ kontrolň nad wğaŜciwymi organami 

niŨszego stopnia na zasadach i w trybie okreŜlonym w przepisach o kontroli w administracji rzŃdowej.  

 

Art. 422 

Ä 1. W przypadkach bezpoŜredniego zagroŨenia Ũycia lub zdrowia ludzi zwiŃzanych z budowŃ, 

utrzymaniem lub rozbi·rkŃ obiekt·w budowlanych starosta, w·jt, burmistrz albo prezydent miasta 

mogŃ wydaĺ wğaŜciwemu okrňgowemu inspektorowi nadzoru budowlanego polecenie podjňcia dziağaŒ 

zmierzajŃcych do usuniňcia tego zagroŨenia. Starosta, w·jt, burmistrz albo prezydent miasta ponoszŃ 

wyğŃcznŃ odpowiedzialnoŜĺ za treŜĺ polecenia. 

Ä 2. Polecenie podlega niezwğocznemu wykonaniu. Okrňgowy inspektor nadzoru budowlanego 

przedkğada bezzwğocznie sprawň wojew·dzkiemu inspektorowi nadzoru budowlanego, jeŨeli nie jest 

w stanie wykonaĺ polecenia albo jeŨeli polecenie narusza prawo. 

Ä 3. Polecenie naruszajŃce prawo w spos·b istotny jest niewaŨne. NiewaŨnoŜĺ polecenia 

stwierdza wojewoda. 

 

ROZDZIAĞ 3. POSTŇPOWANIE W SPRAWIE NARUSZENIA PRZEPISčW 
 

ODDZIAĞ 1. BUDOWA BEZ WYMAGANEJ ZGODY BUDOWLANEJ  

 

Art. 423 

Ä 1. W przypadku stwierdzenia budowy obiektu budowlanego lub jego czňŜci bez wymaganej 

zgody budowlanej, organ wstrzymuje, w drodze postanowienia, na kt·re przysğuguje zaŨalenie, 

prowadzenie rob·t budowlanych, okreŜlajŃc wymagania dotyczŃce niezbňdnych zabezpieczeŒ budowy 

oraz wszczyna postňpowanie majŃce na celu ocenň zgodnoŜci obiektu budowlanego z planem 

miejscowym, miejscowymi przepisami urbanistycznymi, przepisami Kodeksu bŃdŦ przepisami 

odrňbnymi.  

Ä 2. Organ nakazuje, w drodze decyzji, rozbi·rkň obiektu budowlanego lub jego czňŜci w 

przypadku: 

1)  kiedy roboty budowlane sŃ wykonywane pomimo wstrzymania ich wykonywania;  

2)  stwierdzenia, Ũe wybudowanie obiektu budowlanego lub jego czňŜci, spowoduje 

naruszenie planu miejscowego, miejscowych przepis·w urbanistycznych, przepis·w 

Kodeksu bŃdŦ przepis·w odrňbnych, w zakresie uniemoŨliwiajŃcym doprowadzenie 

obiektu budowlanego lub jego czňŜci do stanu zgodnego z prawem. 

Ä 3. W przypadkach innych niŨ okreŜlone w Ä 2, organ wszczyna postňpowanie legalizacyjne. 

   

Art. 424  

Ä 1. Po wszczňciu postňpowania legalizacyjnego, organ nakğada na inwestora, w drodze 

postanowienia, obowiŃzek przedğoŨenia, w terminie 6 miesiňcy od dnia dorňczenia postanowienia, 

trzech egzemplarzy projektu budowlanego wraz ze sporzŃdzonym, zgodnie z przepisami o gospodarce 
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nieruchomoŜciami, operatem szacunkowym wartoŜci obiektu budowlanego lub jego czňŜci po 

wybudowaniu. 

Ä 2. Po przedğoŨeniu dokument·w, o kt·rych mowa w Ä 1, organ sprawdza: 

1) kompletnoŜĺ projektu budowlanego wraz z wymaganymi decyzjami, opiniami, 

uzgodnieniami, pozwoleniami lub sprawdzeniami; 

2) zgodnoŜĺ projektu urbanistyczno-architektonicznego z przepisami powszechnie 

obowiŃzujŃcymi, w tym z ustaleniami planu miejscowego lub miejscowych przepis·w 

urbanistycznych, jeŨeli dotyczŃ one tej dziağki lub terenu. 

Ä 3. W razie koniecznoŜci uzupeğnienia lub zmiany projektu budowlanego organ nakğada na 

inwestora, w drodze postanowienia, obowiŃzek uzupeğnienia lub zmiany projektu, w terminie 6 

miesiňcy od dnia dorňczenia postanowienia. Na postanowienie przysğuguje zaŨalenie. 

Ä 4. JeŨeli organ stwierdzi kompletnoŜĺ i zgodnoŜĺ projektu budowlanego, przekazuje operat 

szacunkowy do organu podatkowego. 

 

Art. 425 

Ä 1. Organ podatkowy, po weryfikacji operatu szacunkowego, wymierza, w drodze decyzji, 

opğatň legalizacyjnŃ w wysokoŜci 30% wartoŜci szacunkowej obiektu budowlanego lub jego czňŜci, 

chyba Ũe inwestor oŜwiadczy, Ũe odstňpuje od legalizacji obiektu budowlanego lub jego czňŜci. 

Ostateczna decyzja o wymierzeniu opğaty legalizacyjnej podlega bezzwğocznemu przekazaniu do 

organu nadzoru budowlanego.  

Ä 2. Organ, po otrzymaniu ostatecznej decyzji o wymierzeniu opğaty legalizacyjnej, zezwala, w 

drodze decyzji, na wznowienie budowy oraz wydaje dziennik budowy. 

 

Art. 426 

Ä 1. Organ nakazuje, w drodze decyzji, rozbi·rkň obiektu budowlanego lub jego czňŜci, jeŨeli 

inwestor nie przedstawiğ w wymaganym terminie projektu budowlanego wraz z wymaganymi 

decyzjami, opiniami, uzgodnieniami, pozwoleniami lub sprawdzeniami albo obowiŃzek uzupeğnienia 

lub zmiany projektu budowlanego, nağoŨony na inwestora w drodze postanowienia, nie zostağ 

wykonany albo zostağ wykonany nieprawidğowo. 

Ä 2. Rozbi·rkň nakazuje siň r·wnieŨ, kiedy organ stwierdzi, Ũe w toku postňpowania 

legalizacyjnego roboty budowlane byğy wykonywane pomimo ich wstrzymania lub inwestor zğoŨyğ 

oŜwiadczenie o odstŃpieniu od legalizacji. 

 

Art. 427  

Ä 1. Przepisy powyŨsze stosuje siň odpowiednio w przypadku wybudowania obiektu 

budowlanego lub jego czňŜci bez wymaganej zgody budowlanej, z tym Ũe zamiast postanowienia o 

wstrzymaniu rob·t budowlanych wydaje siň postanowienie o wstrzymaniu uŨytkowania obiektu 

budowlanego lub jego czňŜci, a decyzji o pozwoleniu na wznowienie budowy i dziennika budowy nie 

wydaje siň. 

Ä 2. Przepisy powyŨsze stosuje siň odpowiednio w przypadku budowy obiektu bez uzyskania 

wymaganej decyzji Ŝrodowiskowo-lokalizacyjnej lub decyzji o Ŝrodowiskowych uwarunkowaniach, a 

z przeprowadzonej oceny oddziağywania na Ŝrodowisko wynika moŨliwoŜĺ budowy obiektu. Inwestor 

w celu zalegalizowania obiektu jest obowiŃzany ponadto do wykonania dziağaŒ kompensacyjnych w 

zakresie okreŜlonym w decyzji Ŝrodowiskowo-lokalizacyjnej lub decyzji o Ŝrodowiskowych 

uwarunkowaniach, a kt·rych zakres pokrywa co najmniej straty w Ŝrodowisku wynikajŃce z 

por·wnania z wariantem najkorzystniejszym Ŝrodowiskowo.  

Ä 3. W przypadku, o kt·rym mowa w Ä 2, opğata legalizacyjna ulega dwukrotnemu 

podwyŨszeniu.  

Ä 4. W przypadku, kiedy pomimo wstrzymania, obiekt budowlany jest uŨytkowany, przepisy 

dotyczŃce nielegalnego uŨytkowania obiektu budowlanego stosuje siň odpowiednio. 

 

Art. 428 

Ä 1. W razie stwierdzenia budowy obiektu budowlanego lub jego czňŜci na podstawie zgğoszenia 

budowy, w przypadku kiedy wymagana jest decyzja o pozwoleniu na budowň, organ wstrzymuje, w 
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drodze postanowienia, prowadzenie rob·t budowlanych i nakğada obowiŃzek uzyskania decyzji o 

pozwoleniu na budowň. 

Ä 2. JeŨeli budowa, o kt·rej mowa w Ä 1, zostağa zakoŒczona, organ wstrzymuje, w drodze 

postanowienia, uŨytkowanie obiektu budowlanego i nakğada obowiŃzek uzyskania decyzji o 

pozwoleniu na uŨytkowanie. 

Ä 3. W przypadku, kiedy pomimo wstrzymania, roboty budowlane sŃ wykonywane, organ 

nakazuje, w drodze decyzji, rozbi·rkň obiektu budowlanego w czňŜci wykonanej po wydaniu 

postanowienia. 

Ä 4. W przypadku, kiedy pomimo wstrzymania, obiekt budowlany jest uŨytkowany, przepisy 

dotyczŃce nielegalnego uŨytkowania obiektu budowlanego stosuje siň odpowiednio. 

 

ODDZIAĞ 2. NARUSZENIE PRZEPISčW W TOKU WYKONYWANIA R OBčT BUDOWLANYCH 

 

Art. 429  

Ä 1. W razie stwierdzenia prowadzenia budowy w warunkach istotnego odstňpstwa od projektu 

budowlanego, organ nadzoru budowlanego, wpisem do dziennika budowy oraz do protokoğu kontroli, 

wzywa inwestora do usuniňcia stanu niezgodnego z przepisami w terminie nie dğuŨszym niŨ 6 

miesiňcy. Na ŨŃdanie inwestora wezwanie nastňpuje w drodze postanowienia, na kt·re przysğuguje 

zaŨalenie. 

Ä 2. Organ, po upğywie wyznaczonego terminu, sprawdza wykonanie nağoŨonego obowiŃzku. 
Ä 3. JeŨeli inwestor nie wykonağ obowiŃzku okreŜlonego w wezwaniu w wyznaczonym terminie, 

organ, w drodze postanowienia, na kt·re przysğuguje zaŨalenie: wstrzymuje prowadzenie rob·t 

budowlanych, ustala wymagania dotyczŃce niezbňdnych zabezpieczeŒ budowy oraz nakğada 

obowiŃzek przedğoŨenia, w terminie 6 miesiňcy od dnia dorňczenia postanowienia, trzech egzemplarzy 

zamiennego projektu budowlanego, do kt·rego stosuje siň przepisy dotyczŃce projektu budowlanego. 

Ä 4. Ostateczne postanowienie, o kt·rym mowa w przepisie poprzedzajŃcym, podlega 

niezwğocznemu przekazaniu organowi podatkowemu, kt·ry wymierza, w drodze decyzji, karň 

administracyjnŃ w wysokoŜci poğowy przeciňtnego wynagrodzenia. 

Ä 5. W przypadku, kiedy pomimo wstrzymania, roboty budowlane sŃ wykonywane, organ 

nakazuje, w drodze decyzji, rozbi·rkň obiektu budowlanego w czňŜci wykonanej po wydaniu 

postanowienia. 

 

Art. 430  

Ä 1. Po przedğoŨeniu zamiennego projektu budowlanego organ sprawdza jego kompletnoŜĺ, 

posiadanie wymaganych rozstrzygniňĺ organ·w administracji publicznej oraz zgodnoŜĺ projektu 

urbanistyczno-architektonicznego z przepisami powszechnie obowiŃzujŃcymi. 

Ä 2. W razie koniecznoŜci uzupeğnienia lub zmiany projektu budowlanego organ nakğada na 

inwestora, w drodze postanowienia, obowiŃzek uzupeğnienia lub zmiany projektu budowlanego, w 

terminie 6 miesiňcy od dnia dorňczenia postanowienia. Na postanowienie przysğuguje zaŨalenie. 

Ä 3. W przypadku, kiedy projekt zamienny jest zgodny z przepisami Kodeksu oraz przepisami 

odrňbnymi, organ wydaje decyzjň o pozwoleniu na wznowienie budowy. 

 

Art. 431  

Ä 1. W przypadku zgodnoŜci zamiennego projektu budowlanego z przepisami, jeŨeli budowa byğa 

prowadzona na podstawie decyzji o pozwoleniu na budowň, organ, przed wydaniem decyzji o 

pozwoleniu na wznowienie budowy, wystňpuje do organu administracji architektoniczno-budowlanej 

o uchylenie decyzji o pozwoleniu na budowň. Do uchylenia decyzji o pozwoleniu na budowň stosuje 

siň art. 163 Kodeksu postňpowania administracyjnego. 

Ä 2. Decyzjň o uchyleniu pozwolenia na budowň organ administracji architektoniczno-

budowlanej przekazuje bezzwğocznie organowi nadzoru budowlanego. 

Ä 3. Organ, po otrzymaniu decyzji wydaje decyzjň o pozwoleniu na wznowienie budowy.  
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Art. 432  

Organ nadzoru budowlanego, w przypadku niewykonania obowiŃzku przedğoŨenia zamiennego 

projektu budowlanego lub jego uzupeğnienia bŃdŦ zmiany, nakğada na inwestora, w drodze decyzji, 

obowiŃzek rozbi·rki obiektu budowlanego w czňŜci dotyczŃcej odstňpstwa. 

 

Art. 433 

Ä 1. Organ nadzoru budowlanego w terminie 14 dni od dnia otrzymania protokoğu odbioru etapu 

budowy, stwierdzajŃcego nieprawidğowoŜci uniemoŨliwiajŃce dokonanie tego odbioru, przeprowadza 

kontrolň budowy. 

Ä 2. JeŨeli w trakcie kontroli inwestor oŜwiadczy, Ũe przystŃpiğ do wykonywania czynnoŜci lub 

rob·t wskazanych przez sprawdzajŃcego, organ przyjmuje oŜwiadczenie, poucza inwestora o 

niedopuszczalnoŜci prowadzenia innych rob·t budowlanych oraz zobowiŃzuje inwestora, wpisem do 

dziennika budowy, do przedstawienia protokoğu odbioru, bezzwğocznie po jego dokonaniu.  

Ä 3. JeŨeli w trakcie kontroli organ nadzoru budowlanego stwierdzi, Ũe inwestor nie wykonuje 

czynnoŜci lub rob·t wskazanych przez sprawdzajŃcego, w drodze postanowienia, na kt·re przysğuguje 

zaŨalenie: wstrzymuje prowadzenie rob·t budowlanych, ustala wymagania dotyczŃce niezbňdnych 

zabezpieczeŒ budowy oraz nakğada obowiŃzek przedğoŨenia, w terminie 30 dni od dnia dorňczenia 

postanowienia, protokoğu odbioru, w kt·rym nie stwierdzono nieprawidğowoŜci uniemoŨliwiajŃcych 

jego dokonanie. 

 

Art. 434  

Ä 1. Organ nadzoru budowlanego przekazuje ostateczne postanowienie, o kt·rym mowa w art. 

433 Ä 3, do organu podatkowego, w celu wymierzenia kary administracyjnej. 

Ä 2. Organ podatkowy wymierza, w drodze decyzji, karň administracyjnŃ w wysokoŜci 

dwukrotnoŜci przeciňtnego wynagrodzenia.  

 

Art. 435  

Ä 1. W razie niewykonania obowiŃzku przedğoŨenia protokoğu odbioru, o kt·rym mowa w art. 

433 Ä 3, organ orzeka, w drodze decyzji, nakaz rozbi·rki obiektu budowlanego lub jego czňŜci. 

Ä 2. JeŨeli budowa byğa prowadzona na podstawie decyzji o pozwoleniu na budowň, przepis art. 

431 Ä 1 stosuje siň odpowiednio. 

 

Art. 436  

W razie stwierdzenia przez organ prowadzenia budowy bez dokonania wymaganego odbioru etapu 

budowy, przepisy art. 433-435 stosuje siň odpowiednio. 

 

ODDZIAĞ 3. INNE NARUSZENIA PRZEPISčW 

 

Art. 437   

Ä 1. W razie stwierdzenia prowadzenia budowy, w przypadkach innych niŨ okreŜlone w 

przepisach poprzedzajŃcych lub innych rob·t budowlanych, z naruszeniem przepis·w, organ wzywa 

inwestora do usuniňcia stanu niezgodnego z prawem, wyznaczajŃc termin, nie dğuŨszy niŨ 6 miesiňcy, 

doprowadzenia budowy do stanu zgodnoŜci.  

Ä 2. Organ moŨe wezwaĺ inwestora do przedstawienia w terminie 30 dni inwentaryzacji 

wykonanych rob·t budowlanych bŃdŦ odpowiednich ocen technicznych lub ekspertyz. 

Ä 3. Wezwanie, o kt·rym mowa w Ä 1, jest zamieszczane w protokole kontroli oraz w dzienniku 

budowy, jeŨeli jest prowadzony. 

Ä 4. Na ŨŃdanie inwestora wezwanie powinno byĺ wyraŨone takŨe w drodze postanowienia, na 

kt·re przysğuguje zaŨalenie.  

 

Art. 438   

Ä 1. Organ, po upğywie wyznaczonego terminu, o kt·rym mowa w art. 437 Ä 1, sprawdza 

wykonanie nağoŨonego obowiŃzku. 

Ä 2. W przypadku kiedy inwestor nie zastosowağ siň do wezwania, bŃdŦ nie wykonağ obowiŃzku 

w wyznaczonym terminie, organ wstrzymuje, w drodze postanowienia, prowadzenie rob·t 
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budowlanych i ustala wymagania dotyczŃce niezbňdnych zabezpieczeŒ budowy, a jeŨeli roboty 

zostağy zakoŒczone wstrzymuje uŨytkowanie obiektu budowlanego lub jego czňŜci. 

Ä 3. Po wykonaniu obowiŃzku, o kt·rym mowa w Ä 2, organ, w drodze decyzji, nakazuje 

zaniechanie dalszych rob·t budowlanych bŃdŦ rozbi·rkň obiektu budowlanego lub jego czňŜci albo 

doprowadzenie obiektu do stanu poprzedniego, bŃdŦ wykonanie okreŜlonych czynnoŜci lub rob·t 

budowlanych w celu doprowadzenia budowy do stanu zgodnego z prawem, okreŜlajŃc termin ich 

wykonania. 

Ä 4. Po upğywie terminu na wykonanie obowiŃzk·w opisanych w Ä 3 lub na wniosek inwestora, 

organ przeprowadza kontrolň w wyniku kt·rej wydaje decyzjň stwierdzajŃcŃ wykonanie obowiŃzk·w, 

bŃdŦ ï w razie ich niewykonania ï nakazujŃcŃ zaniechanie dalszych rob·t budowlanych bŃdŦ 

rozbi·rkň obiektu budowlanego lub jego czňŜci albo doprowadzenie obiektu do stanu poprzedniego. 

  

Art. 439  

Ä 1. W razie stwierdzenia przez organ nadzoru budowlanego uŨytkowania obiektu budowlanego 

lub jego czňŜci bez wymaganej zgody na uŨytkowanie organ ten, wpisem do protokoğu kontroli, 

wzywa inwestora do zaprzestania uŨytkowania obiektu budowlanego lub jego czňŜci do czasu 

uzyskania wymaganej zgody na uŨytkowanie. Na wniosek inwestora wezwanie powinno byĺ 

wyraŨone takŨe w drodze postanowienia, na kt·re przysğuguje zaŨalenie. 

Ä 2. W razie niezaprzestania uŨytkowania obiektu budowlanego lub jego czňŜci, mimo wezwania, 

organ stwierdza, w drodze postanowienia, nielegalne uŨytkowanie obiektu budowlanego lub jego 

czňŜci, okreŜlajŃc, w przypadku budynku, wielkoŜĺ nielegalnie uŨytkowanej powierzchni. Na 

postanowienie przysğuguje zaŨalenie. Postanowienie moŨe byĺ wydawane wielokrotnie, za 

niepokrywajŃce siň okresy uŨytkowania. 

 

Art. 440  

Ä 1. Organ nadzoru budowlanego przekazuje ostateczne postanowienie stwierdzajŃce nielegalne 

uŨytkowanie obiektu do organu podatkowego, w celu wymierzenia kary administracyjnej. 

Ä 2. Organ podatkowy wymierza, w drodze decyzji, karň administracyjnŃ w wysokoŜci: 

1) jednej dwudziestej przeciňtnego wynagrodzenia za kaŨdy metr kwadratowy nielegalnie 

uŨytkowanej powierzchni budynku; 

2) dwukrotnoŜci przeciňtnego wynagrodzenia w przypadku pozostağych obiekt·w 

budowlanych. 

Ä 3. Uiszczenie kary administracyjnej nie zwalnia inwestora z obowiŃzku uzyskania zgody na 

uŨytkowanie. 

 

Art. 441  

Ä 1. W razie zmiany sposobu uŨytkowania obiektu budowlanego lub jego czňŜci bŃdŦ zmiany 

sposobu zagospodarowania terenu bez wymaganego zgğoszenia, organ wstrzymuje, w drodze 

postanowienia, uŨytkowanie obiektu budowlanego lub jego czňŜci bŃdŦ uŨytkowanie terenu. 

Ä 2. W razie stwierdzenia, Ũe zmiana sposobu uŨytkowania obiektu budowlanego lub jego czňŜci 

bŃdŦ zmiana sposobu zagospodarowania terenu narusza przepisy Kodeksu lub przepisy odrňbne, 

organ, w drodze decyzji, nakazuje przywr·cenie poprzedniego sposobu uŨytkowania bŃdŦ 

zagospodarowania terenu. 

 

Art. 442  

Ä 1. Organ nadzoru budowlanego przekazuje decyzjň o przywr·ceniu poprzedniego sposobu 

uŨytkowania bŃdŦ zagospodarowania terenu do organu podatkowego, w celu wymierzenia kary 

administracyjnej.  

Ä 2. Organ podatkowy wymierza, w drodze decyzji, karň administracyjnŃ w wysokoŜci: 

1) jednej dwudziestej przeciňtnego wynagrodzenia za kaŨdy metr kwadratowy nielegalnie 

uŨytkowanej powierzchni obiektu budowlanego; 

2) dwukrotnoŜci przeciňtnego wynagrodzenia, w przypadku zmiany zagospodarowania 

terenu. 
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Art. 443  

Ä 1. W razie stwierdzenia, Ũe zmiana sposobu uŨytkowania obiektu budowlanego lub jego czňŜci 

bŃdŦ zmiana sposobu zagospodarowania terenu nie narusza przepis·w Kodeksu bŃdŦ przepis·w 

odrňbnych, organ nadzoru budowlanego wystňpuje do organu podatkowego o wymierzenie opğaty 

legalizacyjnej.  

Ä 2. Organ podatkowy wymierza, w drodze decyzji, opğatň legalizacyjnŃ w wysokoŜci: 

1) jednej setnej przeciňtnego wynagrodzenia za kaŨdy metr kwadratowy nielegalnie 

uŨytkowanej powierzchni obiektu budowlanego; 

2) jednej czwartej przeciňtnego wynagrodzenia w przypadku zmiany zagospodarowania 

terenu. 

Ä 3. Dalsze uŨytkowanie obiektu budowlanego lub jego czňŜci bŃdŦ terenu jest moŨliwe 

wyğŃcznie po uiszczeniu opğaty legalizacyjnej.  

Ä 4. W razie nieuiszczenia opğaty legalizacyjnej w terminie, organ nakazuje, w drodze decyzji, 

przywr·cenie poprzedniego sposobu uŨytkowania bŃdŦ zagospodarowania. Przepis Ä 3 stosuje siň 

odpowiednio, z tym Ũe wysokoŜĺ kary ulega obniŨeniu o 50%. 

 

 

 

DZIAĞ X. KRAJOWY REJESTR BUDOWLANY  
 

Art. 444 

Ä 1. W celu zapewnienia powszechnego dostňpu do informacji dotyczŃcej stanu 

zagospodarowania przestrzeni, minister wğaŜciwy do spraw budownictwa, lokalnego planowania i 

zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa prowadzi Krajowy Rejestr Budowlany, zwany 

dalej ĂRejestremò. 

Ä 2. Rejestr jest prowadzony w systemie teleinformatycznym. 

Ä 3. Przepisy niniejszego dziağu nie naruszajŃ przepis·w ustawy z dnia 4 marca 2010 r. o 

infrastrukturze informacji przestrzennej, ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. o ochronie danych 

osobowych oraz ustawy z dnia 6 wrzeŜnia 2001 r. o dostňpie do informacji publicznej. 

 

Art. 445 

Ä 1. W Rejestrze zamieszcza siň informacje dotyczŃce statusu prawno-przestrzennego 

nieruchomoŜci oraz stanu ich zagospodarowania, a w szczeg·lnoŜci: 

1) akty planowania przestrzennego oraz inne akty ksztağtujŃce status prawno-przestrzenny 

nieruchomoŜci; 

2) dokumenty wytworzone w toku procedury planistycznej; 

3) zawarte umowy w sprawie urbanistycznego projektu realizacyjnego; 

4) rozstrzygniňcia indywidualne w sprawach regulowanych Kodeksem; 

5) zğoŨone do sŃd·w administracyjnych lub powszechnych skargi i wydane w wyniku ich 

rozpoznania orzeczenia; 

6) rozstrzygniňcia organ·w nadzoru budowlanego i urbanistycznego; 

7) rozstrzygniňcia nadzorcze wojewody. 

Ä 2. Informacje, o kt·rych mowa w Ä 1, zamieszcza siň w Rejestrze, wskazujŃc numer dziağki 

ewidencyjnej, kt·rej dotyczŃ. 

 

Art. 446 

Ä 1. ZobowiŃzanymi do wprowadzania do Rejestru danych, a takŨe ich aktualizacji, w zakresie 

swojej wğaŜciwoŜci, sŃ: 

1) organy administracji rzŃdowej; 

2) w·jtowie, burmistrzowie lub prezydenci miast; 

3) starostowie; 

4) sŃdy administracyjne; 

5) sŃdy powszechne; 

6) samorzŃdowe kolegia odwoğawcze; 
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7) regionalne izby obrachunkowe; 

8) inne organy, o kt·rych mowa w przepisach odrňbnych. 

Ä 2. Minister wğaŜciwy do spraw budownictwa, lokalnego planowania i zagospodarowania 

przestrzennego oraz mieszkalnictwa umoŨliwia podmiotom zobowiŃzanym, okreŜlonym w Ä 1, 

wprowadzanie albo modyfikowanie danych, w zakresie ich wğaŜciwoŜci, za poŜrednictwem 

elektronicznej platformy usğug administracji publicznej albo poprzez Ŝrodki komunikacji 

elektronicznej. 

 

Art. 447 

Podmioty zobowiŃzane wprowadzajŃ lub modyfikujŃ w Rejestrze dane w terminie 7 dni od 

wystŃpienia zdarzenia bňdŃcego przedmiotem wpisu, bŃdŦ wydania aktu. 

 

Art. 448 

Ä 1. KaŨdy ma prawo dostňpu do dokument·w i informacji zamieszczonych w Rejestrze.  

Ä 2. Dane zawarte w Rejestrze udostňpnia siň do wglŃdu nieodpğatnie.  

Ä 3. W·jt, burmistrz albo prezydent miasta jest obowiŃzany zapewniĺ powszechny dostňp do 

Rejestru osobom nie posiadajŃcych dostňpu do Internetu, a takŨe zapewniĺ w niezbňdnym zakresie 

pomoc w dostňpie do danych zamieszczonych w Rejestrze. 

Ä 4. Informacjň o szczeg·ğowych warunkach zapewnienia dostňpu do Rejestru podaje siň do 

publicznej wiadomoŜci na tablicy ogğoszeŒ w siedzibie urzňdu gminy. 

 

Art. 449 

Organ nie moŨe ŨŃdaĺ od strony udowodnienia fakt·w ujawnionych w Rejestrze.  

 

Art. 450 

Ä 1. W·jt, burmistrz oraz prezydent miasta wydaje wypis lub wyrys z akt·w planowania 

przestrzennego zamieszczonych w Rejestrze, po uiszczeniu opğaty. 

Ä 2. Do wydawania wypisu lub wyrysu stosuje siň przepisy dotyczŃce zaŜwiadczeŒ. 

 

Art. 451 

Ä 1. Minister wğaŜciwy do spraw budownictwa, lokalnego planowania i zagospodarowania 

przestrzennego oraz mieszkalnictwa zapewnia moŨliwoŜĺ zgğoszenia w formie elektronicznej zmian w 

zakresie danych zamieszczonych w Rejestrze przez osoby, kt·rych dane te dotyczŃ. 

Ä 2. Po zgğoszeniu zmian, o kt·rych mowa w Ä 1, minister wğaŜciwy do spraw budownictwa, 

lokalnego planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa przesyğa niezwğocznie 

zgğoszone zmiany wğaŜciwemu organowi lub jednostce organizacyjnej, w celu dokonania ich 

weryfikacji. 

Ä 3. Organ albo jednostka organizacyjna, o kt·rych mowa w Ä 2, weryfikujŃ zgğoszone zmiany w 

terminie 30 dni od dnia ich otrzymania. 

 

Art. 452 

Minister wğaŜciwy do spraw budownictwa, lokalnego planowania i zagospodarowania przestrzennego 

oraz mieszkalnictwa w porozumieniu z ministrem wğaŜciwym do spraw administracji publicznej i 

ministrem wğaŜciwym do spraw cyfryzacji okreŜli, w drodze rozporzŃdzenia: 

1) wz·r i spos·b prowadzenia Rejestru, oraz szczeg·ğowy tryb postňpowania w sprawach 

wprowadzania lub modyfikowania danych zamieszczonych w Rejestrze - uwzglňdniajŃc 

umoŨliwienie zainteresowanym dostňpu do wszystkich dokument·w i informacji 

zamieszczonych w Rejestrze; 

2) szczeg·ğowy tryb postňpowania ze zmianami zgğoszonymi do Rejestru - uwzglňdniajŃc 

wymogi zapewnienia aktualnoŜci danych zamieszczonych w Rejestrze; 

3) wysokoŜĺ opğat za wydawanie wypis·w i wyrys·w z dokument·w zawartych w Rejestrze 

- uwzglňdniajŃc koszty poniesione w zwiŃzku ze sporzŃdzeniem wypisu lub wyrysu. 
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DZIAĞ XI.  PRZEPIS KOőCOWY 
 

Art. 453   

Kodeks wchodzi w Ũycie w terminie i na zasadach okreŜlonych w ustawie z dnia ééééé.. r. - 

Przepisy wprowadzajŃce Kodeks urbanistyczno-budowlany. 
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UZASADNIENIE  
 

1. STAN DOTYCHCZASOWY  
 

Polskie prawo inwestycyjno-budowlane od lat budzi uzasadnionŃ krytykň. 

Przeregulowanie tej sfery aktywnoŜci obywateli z jednej strony, z drugiej zaŜ brak mechanizm·w 

prorozwojowych i dysfunkcjonalne procesy decyzyjne powodujŃ, Ũe prawo nie doŜĺ, Ũe nie peğni roli 

stymulatora rozwoju spoğeczno-gospodarczego kraju to staje siň hamulcem tego rozwoju. NiezaleŨnie 

od tego prawo przestaje byĺ skutecznym instrumentem ochrony dobra wsp·lnego, wrňcz przeciwnie: 

przynosi wymierne straty finansowe i szkody spoğeczne. Przykğadem strat, kt·re w ostatnich latach 

udokumentowağy badania prowadzone przez Gğ·wny UrzŃd Statystyczny i instytuty naukowe, 

sŃ wielomiliardowe w skali kraju zobowiŃzania gmin generowane przez wadliwe plany miejscowe. 

W rezultacie z obowiŃzujŃcych regulacji prawnych niezadowoleni sŃ wszyscy. Sytuacji nie poprawiajŃ 

podejmowane pr·by zmian. Nowelizacje, dokonywane fragmentarycznie na zasadzie bieŨŃcej 

ingerencji, stanowiŃ zaprzeczenie elementarnych zasad tworzenia prawa. W konsekwencji pojawia siň 

chaos prawny, skutkujŃcy nie tylko brakiem moŨliwoŜci rozeznania funkcjonujŃcych w tej mierze 

norm prawnych przez inwestor·w, ale istotnymi trudnoŜciami stosowania tych norm przez wğaŜciwe 

organy administracji publicznej, a nawet sŃdy. Ten stan rzeczy powoduje, Ũe prawo nie speğnia 

naleŨycie swej roli. Nie dziağa prorozwojowo. Nie chroni wystarczajŃco interesu publicznego. Nie 

daje poczucia stabilizacji prawnej inwestorowi. Abstrahuje od ekonomicznych skutk·w dziağaŒ 

inwestycyjnych. Generuje dğug publiczny. Sprzyja rozlewaniu siň zabudowy, utrwalajŃc niski 

standard usğug i obsğugi komunikacyjnej. Wywoğuje wraŨenie tolerowania przez paŒstwo 

dysfunkcjonalnych proces·w decyzyjnych.  

Jak zatem uksztağtowaĺ polskie prawo inwestycyjno-budowlane, aby byğo przyjazne 

inwestorowi, a jednoczeŜnie chroniğo interes publiczny. Nie chodzi przecieŨ o cağkowicie 

nieskrňpowane podejmowanie rob·t budowlanych. Znakomita wiňkszoŜĺ inwestor·w rozumie 

wymogi zr·wnowaŨonego rozwoju i wynikajŃce stŃd ograniczenia. Ğad przestrzenny, walory 

estetyczne przestrzeni, ochrona Ŝrodowiska, ochrona zasob·w dziedzictwa narodowego 

to podstawowe, choĺ nie jedyne wartoŜci, kt·re naleŨy chroniĺ, ale wyznaczenie cel·w i zakresu 

ochrony tych wartoŜci to zadanie paŒstwa. PaŒstwo musi mieĺ sprecyzowanŃ koncepcjň w tym 

zakresie, i co r·wnie waŨne, musi ĂprzeğoŨyĺò jŃ na jňzyk normy prawnej, wiŃŨŃcej inwestora, aby ten 

wiedziağ co moŨe, a czego nie moŨe czyniĺ na okreŜlonej nieruchomoŜci. 

JeŨeli tak, to potrzebne sŃ propozycje nie tyle kolejnych fragmentarycznych zmian, 

co koniecznoŜĺ budowy nowego systemu prawa procesu inwestycyjno-budowlanego, u podstaw 

kt·rego legğyby pozytywne i negatywne doŜwiadczenia minionych lat, zar·wno krajowe jak 

i zagraniczne. Powr·t do sprawdzonych rozwiŃzaŒ rodzimych, np. idei kompleksowej regulacji okresu 

miňdzywojennego, czy inspiracja rozwiŃzaniami paŒstw, kt·re m.in. dziňki dobremu prawu stabilnie 

wspierajŃ rozw·j gospodarczy, to droga do osiŃgania celu ï tworzenia przejrzystej, zintegrowanej 

i dziağajŃcej prorozwojowo regulacji prawnej o statusie kodeksu. To wğaŜnie w trosce o systemowe 

zmiany podstaw prawnych procesu inwestycyjno-budowlanego, ale takŨe o kompleksowoŜĺ 

i integralnoŜĺ, a takŨe stabilnoŜĺ norm prawnych z tego zakresu, zrodziğa siň idea Kodeksu 

urbanistyczno-budowlanego. Kodeks tworzy szansň uporzŃdkowania i ustabilizowania regulacji 

prawnych dotyczŃcych procesu inwestycyjno-budowlanego. 
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2. CEL I SYSTEMATYKA REG ULACJI  
 

Cel Kodeksu zostağ okreŜlony w preambule. Jest nim zr·wnowaŨony rozw·j kraju 

zapewniajŃcy prawnŃ ochronň przestrzeni, stanowiŃcej niezbywalny element dziedzictwa narodowego. 

Generalnie chodzi o takie uregulowanie procesu inwestycyjno-budowlanego, aby ten m·gğ byĺ 

podejmowany i realizowany racjonalnie i sprawnie przy jednoczesnej dbağoŜci o dobro wsp·lne. 

KlamrŃ spinajŃcŃ cele regulacji jest tworzenie warunk·w do uruchomiania 

mechanizm·w prorozwojowych m.in. poprzez radykalne usprawnienie proces·w decyzyjnych, 

przy zapewnieniu ochrony wartoŜci wysoko cenionych, w szczeg·lnoŜci ğadu przestrzennego 

i dziedzictwa kulturowego. 

MajŃc to na uwadze projektowane regulacje juŨ w dziale I odnoszŃ siň do tych 

fundamentalnych wartoŜci, a w nastňpnym normujŃ prawa i obowiŃzki uczestnik·w procesu 

inwestycyjno-budowlanego. W kolejnych dziağach statuuje siň dwa reŨimy gospodarowania 

przestrzeniŃ: na obszarach gdzie obowiŃzuje plan miejscowy i na obszarach takiego planu 

pozbawionych. Ten pierwszy porzŃdek przestrzenny, statuowany planem miejscowym, jest 

zdecydowanie preferowany, co oznacza, Ũe inwestowanie na obszarach bez planu staje siň wyjŃtkiem 

od zasady. Nastňpne dziağy regulujŃ kwestie zwiŃzane ze szczeg·lnym trybem realizacji inwestycji 

celu publicznego. IstotnŃ czňŜĺ Kodeksu stanowiŃ dziağy normujŃce problematykň przygotowania 

i realizacji inwestycji, a takŨe jej p·Ŧniejszego utrzymania, ğŃcznie ze zwalczaniem dziağaŒ 

nielegalnych w tym zakresie. Ostatni dziağ Kodeksu reguluje kwestie zwiŃzane z wprowadzeniem 

rejestru budowlanego w ramach jawnoŜci procesu inwestycyjno-budowlanego.  

Poza regulacjŃ Kodeku pozostaje materia, kt·ra nie jest bezpoŜrednio powiŃzana z tak 

zdefiniowanym zakresem przedmiotowym. Dotyczy to w szczeg·lnoŜci zasad prowadzenia polityki 

rozwoju i planowania gospodarczego, planowania przestrzennego na szczeblu ponadlokalnym, w tym 

ustalania rozmieszczenia inwestycji celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym a takŨe planowania 

na obszarach o szczeg·lnym statusie (tereny zamkniňte ze wzglňdu na obronnoŜĺ i bezpieczeŒstwo 

paŒstwa, obszary morskie). Regulacji odrňbnych akt·w prawnych podlegajŃ teŨ sprawy przyznawania 

uprawnieŒ do wykonywania zawod·w zwiŃzanych z projektowaniem i wykonywaniem 

samodzielnych funkcji w procesie inwestycyjno-budowlanym, odpowiedzialnoŜci zawodowej, kwestie 

charakterystyki energetycznej budynk·w oraz podziağ·w i szacowania wartoŜci nieruchomoŜci. 

Z kolei problematyka ochrony Ŝrodowiska, bňdŃca przedmiotem odrňbnej dziedziny prawa, w tym 

szeregu akt·w prawa wsp·lnotowego, zostağa  ï w zakresie dotyczŃcym podejmowania rozstrzygniňĺ 

inwestycyjno-budowlanych ï zsynchronizowana z projektowanymi regulacjami Kodeksu.  

Warto podkreŜliĺ, Ũe projektowane rozwiŃzania idŃ w kierunku deregulacji procesu 

inwestycyjno-budowlanego. Nagromadzone latami regulacje tworzŃ gŃszcz przepis·w, kt·re 

z trudem moŨna poznaĺ i stosowaĺ. StŃd m.in. propozycja rezygnacji z regulacji tego wszystkiego 

co jest przedmiotem wiedzy zawodowej i jako takie nie powinno stanowiĺ regulacji prawnej, a nadto 

konsekwentne dŃŨenie do ograniczenia liczby rozstrzygniňĺ administracyjnych niezbňdnych 

do rozpoczňcia rob·t budowlanych, w tym rezygnacja z decyzji o warunkach zagospodarowania 

i zabudowy.  

Ustalenia, kt·re ze wzglňdu na znaczny stopieŒ szczeg·ğowoŜci regulacji trudno byğoby 

zamieŜciĺ w tekŜcie Kodeksu, w tym przede wszystkim warunki techniczne, jakim powinny 

odpowiadaĺ obiekty budowlane, sŃ przedmiotem odesğaŒ do rozporzŃdzeŒ wykonawczych. 

UpowaŨnienia do wydania akt·w wykonawczych okreŜlajŃ zakres regulacji stosownego 

rozporzŃdzenia, organ upowaŨniony do jego wydania, oraz wytyczne dotyczŃce treŜci akt·w. 
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3. PROPONOWANE ZMIANY O CHARAKTERZE SYSTEMOW YM  
 

Proponowane zmiany sŃ odpowiedziŃ na potrzebň, stworzenia racjonalnego i sprawnego 

systemu podstaw prawnych inwestowania w Polsce. W zağoŨeniu projektodawc·w Kodeks 

ma ustanawiaĺ nowe mechanizmy procesu inwestowania z jego radykalnym odformalizowaniem, 

a jednoczeŜnie dbağoŜciŃ o dobro wsp·lne jakim jest przestrzeŒ. 

Projektowane rozwiŃzania integralnie traktujŃ proces inwestycyjny. ZrywajŃ 

z dotychczasowym fragmentarycznym regulowaniem tego procesu. Przedmiotem regulacji czyni siň 

to, co jest zwiŃzane z zakotwiczeniem inwestycji w porzŃdku planistycznym, jej lokalizacjŃ, realizacjŃ 

i utrzymaniem, ale takŨe ochronŃ interesu publicznego, w szczeg·lnoŜci ğadu przestrzennego 

Ŝrodowiska i dziedzictwa kulturowego. W rezultacie Kodeks przeksztağca siň z aktu prawa 

budowlanego w akt prawa urbanistyczno-budowlany. Po raz pierwszy w polskim ustawodawstwie 

pojawia siň propozycja regulacji prawnej kompleksowo normujŃcej proces inwestycyjno-budowlany. 

W miejsce regulacji rozsianych w kilkudziesiňciu aktach prawnych powstaje jeden akt prawny, 

o statusie kodeksu, przy czym w zağoŨeniu projektodawc·w przedmiotowy Kodeks jest aktem 

prawnym o znaczeniu i roli znacznie wykraczajŃcych poza porzŃdkowanie prawa. W zağoŨeniu 

ma ksztağtowaĺ racjonalne i sprawne mechanizmy inwestowania, przy jednoczesnym poszanowaniu 

interesu publicznego (dobra wsp·lnego). 

W tym celu nastňpuje zwrot w kierunku planowego gospodarowania przestrzeniŃ, majŃcy 

skutkowaĺ wiňkszŃ przewidywalnoŜciŃ polskiej przestrzeni. Brak miejscowych plan·w 

zagospodarowania przestrzennego na obszarach o duŨej aktywnoŜci inwestycyjnej, a takŨe ich nie 

zawsze racjonalne rozmieszczenie, moŨliwe pod rzŃdami dziŜ obowiŃzujŃcego prawa, dağo asumpt 

do istotnego wzmocnienia planistycznych podstaw procesu inwestycyjno-budowlanego. Planowe 

zagospodarowanie przestrzeniŃ staje siň zasadŃ, a inwestowanie na obszarze bez planu wyjŃtkiem 

od tej zasady, a zatem odwrotnie niŨ dzieje siň to dzisiaj w szeregu gminach. Wymuszeniu 

inwestowania na podstawie planu ma sğuŨyĺ szerszy niŨ dotŃd obowiŃzek sporzŃdzania plan·w 

miejscowych. W projekcie Kodeksu ustanawia siň obowiŃzek wyznaczenia w studium trzech kategorii 

obszar·w: zabudowanego, rozwoju zabudowy i o ograniczonej zabudowie. I o ile dla obszaru 

zabudowanego oraz obszaru o ograniczonej zabudowie plany mogğyby byĺ uchwalone, to dla obszaru 

rozwoju zabudowy, jako obszaru nowej zabudowy, plan byğby obligatoryjny, a do czasu jego 

uchwalenia moŨliwoŜci inwestowania na tym obszarze byğyby istotnie ograniczone. 

W trosce o porzŃdek przestrzenny sprecyzowaniu ulegajŃ zasady inwestowania 

na obszarach bez planu miejscowego. Irracjonalnie zdefiniowane dzisiaj dobre sŃsiedztwo, 

wyznaczajŃce moŨliwoŜci zabudowy tych obszar·w, generujŃce bağagan przestrzenny, zastŃpione 

zostaje zr·Ũnicowanymi moŨliwoŜciami realizacji inwestycji na obszarach: zabudowanych 

i o ograniczonej zabudowie. Na obszarach zabudowanych inwestycja byğaby dopuszczona w szerokim 

zakresie, o ile byğaby zgodna z funkcjŃ teren·w sŃsiednich. Natomiast na obszarach o ograniczonej 

zabudowie, z reguğy chronionych np. przyrodniczo czy rolnie, byğaby dopuszczalna tylko w·wczas, 

gdy sğuŨyğaby istniejŃcej tam funkcji. RozwiŃzanie to daje wyraz zasadzie, Ũe inwestowanie powinno 

siň odbywaĺ gğ·wnie na obszarze objňtym planem i tam przeznaczonym do zabudowy, ewentualnie 

na obszarze bez planu, ale zabudowanym, posiadajŃcym niezbňdnŃ infrastrukturň technicznŃ, 

a na obszarach ograniczonej zabudowy (chronionych ze wzglňdu na wartoŜci wysoko cenione) 

mogğoby mieĺ miejsce wyjŃtkowo. 

W rozwiŃzaniach Kodeksu duŨŃ wagň przywiŃzuje siň do sprawnej realizacji inwestycji 

celu publicznego. Wyrazem tego jest wprowadzenie kategorii inwestycji celu publicznego, dla 

kt·rych przewidziano odrňbnŃ ŜcieŨkň lokalizacji (decyzja Ŝrodowiskowo-lokalizacyjna oraz 

zintegrowana zgoda budowlana). W celu sprawnej realizacji tych inwestycji utrzymano moŨliwoŜĺ 

wywğaszczenia, przenoszŃc do Kodeksu stosowne regulacje z ustawy o gospodarce nieruchomoŜciami. 



Projekt Kodeksu urbanistyczno-budowlanego  str. 103/111 
 

Wprowadzono korytarze przesyğowe dla pomieszczenia sieci przesyğowych. W konsekwencji 

zestandaryzowane rozwiŃzania zastňpujŃ zr·Ũnicowane tryby postňpowania przewidziane dotŃd 

w ustawach specjalnych, z wykorzystaniem rozwiŃzaŒ w nich przewidzianych. 

U podstaw przedkğadanych rozwiŃzaŒ planistycznych leŨy zastňpowanie, wszňdzie tam gdzie 

jest moŨliwe, instrument·w administracyjnych mechanizmami ekonomicznymi. Zrywa siň 

z dotychczas prezentowanŃ koncepcjŃ, Ũe interes publiczny moŨe byĺ skutecznie chroniony wyğŃcznie 

rozwiŃzaniami administracyjnymi. MajŃc to na uwadze, projektowane regulacje wprowadzajŃ 

ekonomiczne mechanizmy racjonalnej gospodarki przestrzeniŃ. PojawiajŃ siň Ŝrodki zachňt 

materialnych do inwestowania na obszarach urbanizacji (infrastruktura na koszt gminy) oraz Ŝrodki 

zniechňcajŃce do zabudowy innych obszar·w (ponoszenie koszt·w  realizacji infrastruktury przez 

inwestora). W rezultacie inwestor powinien byĺ ekonomicznie zainteresowany inwestowaniem 

na obszarach urbanizacji. Z kolei gmina powinna skupiĺ siň na regulowaniu lokalnego porzŃdku 

przestrzennego w drodze akt·w prawa miejscowego na tych obszarach, na kt·rych bňdzie prowadzona 

dziağalnoŜĺ inwestycyjna. I wğaŜnie m.in. dlatego Kodeks ma regulowaĺ nie tylko kwestie 

podejmowania i realizacji rob·t budowlanych, ale takŨe zasady tworzenia racjonalnego porzŃdku 

przestrzennego w gminach. WprowadzajŃc znacznie szerszy, niŨ dotŃd, obowiŃzek sporzŃdzania 

plan·w, a takŨe ekonomicznie zachňcajŃc gminy do racjonalnego gospodarowania przestrzeniŃ 

Kodeks statuuje gospodarkň przestrzennŃ realizowanŃ na podstawie ustaleŒ planu, ograniczajŃc 

moŨliwoŜĺ zabudowy teren·w nieobjňtych planami miejscowymi. To wszystko ma sprzyjaĺ z jednej 

strony wzmocnieniu ochrony interesu publicznego, z drugiej zaŜ doprowadziĺ do tak waŨnej dla 

inwestora przewidywalnoŜci gospodarowania przestrzeniŃ w gminie. Bez przewidywalnoŜci 

korzystania z przestrzeni nie spos·b podejmowaĺ racjonalnych decyzji inwestycyjnych.  

PodkreŜlenia wymaga, Ũe rozwiŃzania Kodeksu idŃ w kierunku radykalnego usprawnienia 

proces·w decyzyjnych. Aktualnie wystňpuje rozbudowany system rozstrzygniňĺ administracyjnych, 

w kt·rych niejednokrotnie orzeka siň w sprawach wczeŜniej rozstrzygniňtych. Mamy do czynienia 

z fragmentaryzacjŃ pojňcia sprawy w procesie inwestycyjnym i zwiŃzanym z tym zjawiskiem 

fragmentaryzacji postňpowaŒ administracyjnych. Pozwolenie na budowň, niewŃtpliwie dla inwestora 

jedna sprawa, dzielone jest w polskim prawie na szereg odrňbnych postňpowaŒ administracyjnych, 

gğ·wnie uzgodnieniowych, z kt·rych kaŨde koŒczone jest odrňbnym rozstrzygniňciem, z moŨliwoŜciŃ 

odrňbnego skarŨenia w trybie instancyjnym, a nastňpnie przed sŃdami administracyjnymi. 

W rezultacie finalna decyzja o pozwoleniu na budowň istotnie odwleka siň w czasie. JeŨeli do tego 

dodamy ğatwoŜĺ siňgania po tryby nadzwyczajne w stosunku do decyzji ostatecznych, a wiňc takŨe 

ostatecznej decyzji zezwalajŃcej na budowň (np. ŨŃdanie stwierdzenia niewaŨnoŜci decyzji z powodu 

raŨŃcego naruszenia prawa ï art. 156 Ä 1 pkt 2 k.p.a.) to poczucie stabilnoŜci prawnej staje siň iluzjŃ 

w procesie inwestycyjnym. StŃd projektowane rozwiŃzania ustanawiajŃ zasadň jednego gğ·wnego 

rozstrzygniňcia administracyjnego w procesie inwestycyjno-budowlanym, a przede wszystkim istotnie 

poszerzajŃ katalog inwestycji na zgğoszenie. W przypadku mniejszych przedsiňwziňĺ, inwestor 

po zgğoszeniu podejmowağby roboty budowlane na podstawie projektu budowlanego sporzŃdzonego 

przez osobň z uprawnieniami. To na niej ciŃŨyğby obowiŃzek sprawdzenia czy wskazany przez 

inwestora obiekt budowlany moŨe byĺ legalnie wzniesiony na danym terenie i w Ŝlad za tym czy moŨe 

byĺ zrealizowany w oczekiwanym ksztağcie. Formalnym wyrazem odpowiedzialnoŜci projektanta 

za projekt jest koniecznoŜĺ doğŃczenia do projektu budowlanego, pod rygorem odpowiedzialnoŜci 

karnej, oŜwiadczenia o sporzŃdzeniu projektu budowlanego zgodnie z obowiŃzujŃcymi przepisami 

oraz zasadami wiedzy technicznej. OdpowiedzialnoŜĺ przewidzianŃ w przepisach prawa uzupeğniağaby 

przy tym odpowiedzialnoŜĺ zawodowa. Tak zaprojektowany system przystňpowania do wykonywania 

rob·t budowlanych wzmacniağby odpowiedzialnoŜĺ projektanta stawiajŃc mu, wiňksze niŨ dotŃd, 

wymagania zawodowe. OczywiŜcie rozpoczňte roboty budowlane podlegağyby kontroli organ·w 

administracji, zobowiŃzujŃc je do przedğoŨenia inwestorowi wniosk·w pokontrolnych. W przypadku 
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istotnego naruszenia prawa roboty budowlane mogğyby byĺ wstrzymane, rodzŃc po stronie organu 

administracji obowiŃzek wszczňcia procedury naprawczej, a ewentualnie wydanie nakazu rozbi·rki 

mogğoby nastŃpiĺ wyğŃcznie wtedy, gdy legalizacja nie byğaby moŨliwa.  

Zaproponowane rozwiŃzania majŃ daĺ inwestorowi moŨliwoŜĺ szybszego niŨ dotŃd 

rozpoczynania inwestycji, a administracji publicznej nie pozbawiaĺ moŨliwoŜci kontroli rob·t 

budowlanych i doprowadzenia nielegalnych dziağaŒ inwestora do stanu zgodnego z prawem. Inwestor 

rozpoczynağby roboty budowlane po zgğoszeniu i z reguğy przedğoŨeniu projektu budowlanego, 

a nadz·r budowlany sprawdzağby czy roboty budowlane sŃ wykonywane zgodnie z prawem. JeŨeli tak 

nie byğoby podejmowağby czynnoŜci majŃce na celu doprowadzenie do ich legalizacji, a dopiero 

gdyby nie byğo to moŨliwe, nakazywağby rozbi·rkň realizowanego obiektu. Tak uksztağtowany system 

podstaw prawnych inwestowania powoduje, Ũe nastňpuje zmiana proporcji w stosowaniu kontroli 

prewencyjnej i kontroli nastňpczej w procesie inwestycyjno-budowlanym. Aktualnie inwestor 

na kaŨde dziağanie musi wczeŜniej uzyskaĺ zgodň organ·w administracji. I aczkolwiek rozwiŃzanie 

to ma swoje uzasadnienie to rodzi siň pytanie czy musi byĺ stosowane w kaŨdym przypadku. SŃ i takie 

dziağania inwestora, kt·re moŨna skontrolowaĺ po ich wykonaniu. Przykğadem jest  egzekwowanie 

obowiŃzku dostňpu do niezbňdnej infrastruktury technicznej dopiero na etapie przystňpowania 

do uŨytkowania obiektu budowlanego.  

Kodeks wprowadza teŨ rozwiŃzania w zakresie bardziej elastycznego dziağania organ·w 

administracji z dopuszczeniem negocjacji z adresatami dziağaŒ organ·w administracji. Co prawda 

propozycja ta moŨe rodziĺ obawň przed jej korupcjogennoŜciŃ, ale wydaje siň, Ũe optyka patrzenia 

na walkň z korupcjŃ musi takŨe ulec zmianie. To nie wyğŃcznie sformalizowane dziağania wğadcze 

organ·w administracji ani nawet tzw. szczelne prawo, ale szeroka spoğeczna kontrola procesu 

inwestycyjno-budowlanego jest w stanie skutecznie rozprawiĺ siň z korupcjŃ. Nie bez przyczyny 

zatem nastňpuje poddanie procesu inwestycyjnego tej kontroli. StŃd m.in. propozycja powszechnie 

dostňpnego elektronicznego rejestru budowlanego. Rejestr zawierağby informacje o aktach 

planistycznych i ich projektach a takŨe informacje o planowanych oraz realizowanych inwestycjach 

zapewniajŃc kompleksowŃ informacjň na temat dziağalnoŜci inwestycyjnej na okreŜlonym obszarze. 

Wreszcie trzeba wskazaĺ, Ũe projektowane rozwiŃzania zakresem regulacji obejmujŃ 

nowe wyzwania procesu inwestycyjno-budowlanego, dotŃd nie podejmowane przez polskiego 

ustawodawcň, takie jak rewitalizacja zabudowy technicznie zdegradowanej, czy wsp·ğdziağanie 

inwestora z gminŃ w procesie inwestycyjno-budowlanym. Instytucjonalnym wyrazem takiego 

wsp·ğdziağania jest instytucja urbanistycznego projektu realizacyjnego, sporzŃdzanego na podstawie 

umowy zawieranej przez inwestora z gminŃ w sprawie lokalizacji na obszarze gminy okreŜlonego 

zamierzenia inwestycyjnego. 

OczywiŜcie, wyŨej wskazane kierunki nie zamykajŃ katalogu proponowanych zmian. Zostağy 

przywoğane, poniewaŨ uznano je za uniwersalne i waŨne z punktu widzenia budowy zwartego systemu 

prawa inwestycyjno-budowlanego. NiezaleŨnie od rozwiŃzaŒ systemowych Kodeks wprowadza 

cağy szereg zmian szczeg·ğowych. Warunkiem powodzenia zamierzonej reformy jest dostrzeŨenie 

i tych ostatnich kwestii. Dopiero poğŃczenie wysiğk·w na rzecz wprowadzenia zmian systemowych 

wesp·ğ z licznymi zmianami korekcyjnymi przyczyniĺ siň moŨe do osiŃgniňcia celu ï zintegrowanego, 

powaŨnie zderegulowanego, a przede wszystkim efektywnego i prorozwojowego systemu prawa 

procesu inwestycyjno-budowlanego. 

 

4. SZCZEGčĞOWE ROZWIłZANIA PROJEKTOWANEJ REG ULACJI  
 

Kodeks, jako fundamentalny akt prawny dla procesu inwestycyjno-budowlanego, juŨ 

na wstňpie statuuje podstawowe zasady tego procesu (Przepisy og·lne), kt·re bňdŃ mogğy byĺ 

stosowane jako dyrektywy wykğadni prawa. Przepisy og·lne ustanawiajŃ w szczeg·lnoŜci zasady: 



Projekt Kodeksu urbanistyczno-budowlanego  str. 105/111 
 

wğadztwa planistycznego gminy, ochrony wartoŜci wysoko cenionych, ochrony praw podmiotowych 

inwestora do zagospodarowania i zabudowy terenu, integracji planowania przestrzennego 

z planowaniem gospodarczym, w tym uwzglňdniania skutk·w ekonomicznych decyzji planistycznych. 

Kodeks stanowi nadto, Ũe inwestora obciŃŨajŃ obowiŃzki publicznoprawne wynikajŃce z przepis·w 

prawa, ale nie moŨna go zobowiŃzywaĺ do realizacji warunk·w, kt·rych nie wymaga przepis prawa. 

Organ ingerujŃc w prawa podmiotowe ma obowiŃzek waŨyĺ sprzeczne interesy, bňdŃc zobowiŃzany ï

tam, gdzie jest to moŨliwe ï do poprzedzenia dziağaŒ wğadczych dziağaniami o charakterze 

negocjacyjnym. 

Zar·wno na organach administracji, jak i na inwestorze, ciŃŨy obowiŃzek ochrony 

wartoŜci wysoko cenionych, w szczeg·lnoŜci: ğadu przestrzennego i architektonicznego, 

krajobrazu i Ŝrodowiska oraz dziedzictwa kulturowego. Organy administracji, wprowadzajŃc 

ograniczenia w przeznaczeniu terenu lub jego zabudowie, mogŃ tego dokonywaĺ wyğŃcznie, gdy jest 

to niezbňdne dla ochrony interesu publicznego i z zachowaniem zasady proporcjonalnoŜci.  

W projektowanej regulacji zapewnia siň szerokŃ kontrolň spoğecznŃ procesu inwestycyjno-

budowlanego, w tym udziağ spoğeczeŒstwa w procesie planowania lokalnego i podejmowania 

rozstrzygniňĺ inwestycyjnych, dostňpnoŜci do maksymalnie szerokiego katalogu danych 

planistycznych i inwestycyjnych poprzez Krajowy Rejestr Budowlany, prowadzony w formie 

elektronicznej i powszechnie dostňpny za poŜrednictwem Internetu. 

Kodeks okreŜla sytuacjň prawnŃ uczestnik·w procesu inwestycyjno-budowlanego: inwestora, 

gminy, organ·w administracji architektoniczno-budowlanej, organ·w nadzoru budowlanego, a takŨe 

innych uczestnik·w tego procesu: projektanta, planisty przestrzennego, kierownika budowy, 

inspektora nadzoru technicznego. 

ZasadŃ Kodeksu, sğuŨŃcŃ ochronie takich wartoŜci wysoko cenionych jak ğad przestrzenny 

i architektoniczny oraz uwzglňdnianiu walor·w ekonomicznych przestrzeni jest planowe 

gospodarowanie przestrzeniŃ. Realizacji tej zasady sğuŨy nie tylko rozszerzenie obowiŃzku 

miejscowego planowania przestrzennego ale r·wnieŨ wprowadzenie instrument·w ekonomicznych 

i reglamentacyjnych, ograniczajŃcych inwestowanie poza obszarami zurbanizowanymi oraz Ŝcisğe 

powiŃzanie planowania przestrzennego w gminie z jej ekonomicznymi moŨliwoŜciami i spoğecznymi 

potrzebami. Cele sporzŃdzania plan·w miejscowych majŃ byĺ zharmonizowane z charakterem 

obszar·w, kt·rych dotyczŃ. Plany miejscowe na obszarach zabudowanych uchwalaĺ siň 

ma w szczeg·lnoŜci w celu racjonalnego uzupeğniania zabudowy, usprawniania obsğugi teren·w 

w zakresie infrastruktury technicznej i spoğecznej, a takŨe w celu ochrony dziedzictwa kulturowego 

i zabytk·w oraz d·br kultury wsp·ğczesnej. Plany miejscowe na obszarach rozwoju zabudowy 

uchwala siň ï w pierwszej kolejnoŜci ï w celu ich urbanizacji, poprzez zapewnienie warunk·w 

do realizacji infrastruktury technicznej i spoğecznej, przy jednoczesnej ochronie wartoŜci wysoko 

cenionych. Uchwalanie plan·w na obszarach o ograniczonej zabudowie, na kt·rych inwestowanie 

odbywa siň na zasadzie wyjŃtku, dotyczy inwestycji o szczeg·lnych charakterze (infrastruktura 

techniczna) i ma na celu ochronň wartoŜci wysoko cenionych, wğaŜciwych tym obszarom. 

W celu zapewnienia racjonalnego gospodarowania przestrzeniŃ, w szczeg·lnoŜci jej 

zabudowy, sp·jnoŜci funkcjonalnej projektowanych zespoğ·w urbanistycznych oraz minimalnych 

wymog·w wiŃŨŃcych w planowaniu przestrzennym i realizacji inwestycji, wprowadza siň standardy 

urbanistyczne. Standardy urbanistyczne dotyczŃ parametr·w zagospodarowania i zabudowy terenu, 

takich jak: maksymalna ï w zaleŨnoŜci od wielkoŜci miasta i lokalizacji zabudowy ï intensywnoŜĺ 

zagospodarowania terenu, minimalna ï w zaleŨnoŜci od rodzaju zabudowy i uzbrojenia terenu ï 

wielkoŜĺ dziağek budowlanych, minimalne wymogi dostňpu do infrastruktury spoğecznej na terenach 

zabudowy mieszkaniowej, a takŨe minimalne wymogi w zakresie komunikacyjnej obsğugi 

mieszkaŒc·w oraz dostňpu do rekreacji i sportu. Standardy, o kt·rych mowa, okreŜli rozporzŃdzenie 

wğaŜciwego ministra. 
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ObowiŃzkiem gminy, sğuŨŃcym planowemu i racjonalnemu gospodarowaniu przestrzeniŃ, jest 

wyznaczenie w studium gminnym obszar·w zabudowanych, przeznaczonych pod rozw·j 

zabudowy i ograniczonej zabudowy. Gmina, choĺ wyposaŨona we wğadztwo planistyczne, jest 

zwiŃzana okreŜlonymi w Kodeksie przesğankami wyznaczania tych obszar·w. Obszary zabudowane 

wyznacza siň na terenach speğniajŃcych takie kryteria jak: wysoki stopieŒ zabudowy, wyposaŨenie 

w niezbňdnŃ infrastrukturň technicznŃ i spoğecznŃ oraz rozwiniňty ukğad komunikacyjny. Obszar 

rozwoju zabudowy gmina wyznacza w miarň potrzeb, spoŜr·d teren·w niezainwestowanych lub sğabo 

zainwestowanych, w celu zabezpieczenia potrzeb spoğecznoŜci lokalnej, w szczeg·lnoŜci w zakresie: 

budownictwa mieszkaniowego, usğug i produkcji, infrastruktury technicznej, przestrzeni publicznych 

oraz systemu zieleni publicznej. Z kolei inne tereny gminy stanowiŃ obszar o ograniczonej zabudowie, 

obejmujŃcy tereny rolne, leŜne lub inne aktywne ekologicznie, chronione ze wzglňdu na wartoŜci 

wysoko cenione, wyğŃczone z zabudowy bŃdŦ objňte istotnymi ograniczeniami zabudowy. 

Kierunki zmian w strukturze przestrzennej zostajŃ okreŜlone poprzez wyznaczenie dla cağego 

obszaru gminy stref uŨytkowania. Zar·wno granice obszar·w, swoisty dla nich reŨim prawny 

inwestowania oraz granice stref, sŃ wiŃŨŃce przy uchwalaniu plan·w miejscowych.  

Kodeks w spos·b enumeratywny okreŜla kategorie teren·w, w odniesieniu do kt·rych 

istnieje obowiŃzek uchwalenia planu miejscowego. Dotyczy to, obok obszar·w rozwoju zabudowy, 

takich kategorii teren·w, jak: tereny przestrzeni publicznych, obszary, na kt·rych utworzono park 

kulturowy, czy tereny zagroŨenia powodziowego. NiezaleŨnie od teren·w, objňtych obowiŃzkiem 

planistycznym, Kodeks statuuje zasadň, Ũe realizacja inwestycji, kt·re ze wzglňdu na swojŃ 

charakterystykň lub negatywne oddziağywanie mogŃ wywoğywaĺ sprzeciw spoğeczny, takich jak 

skğadowiska odpad·w, elektrownie wiatrowe okreŜlonej mocy nastňpuje wyğŃcznie na podstawie 

planu miejscowego.  

Pogodzeniu ochrony interes·w wğaŜcicieli nieruchomoŜci objňtych planem miejscowym, 

z wymogiem pewnoŜci co do stanu prawno-planistycznego nieruchomoŜci, sğuŨy wprowadzenie 

szczeg·lnego trybu zaskarŨenia uchwağy w sprawie planu miejscowego. Skarga do sŃdu 

administracyjnego przysğuguje kaŨdemu, czyj interes prawny lub uprawnienie zostağy naruszone 

uchwağŃ rady gminy w sprawie planu miejscowego, z zastrzeŨeniem, Ũe nastŃpi to po wczeŜniejszym 

bezskutecznym wezwaniu do usuniňcia zarzucanego naruszenia. Skarga nie moŨe byĺ zğoŨona 

po upğywie dw·ch lat od dnia wejŜcia w Ũycie planu. Pierwsza skarga wniesiona do sŃdu 

administracyjnego zobowiŃzuje gminň do publicznego ogğoszenia o moŨliwoŜci przystŃpienia 

do postňpowania sŃdowego w sprawie oceny zgodnoŜci planu miejscowego z prawem przez kaŨdego, 

czyj interes prawny zostağ naruszony ustaleniami planu. Udziağ w postňpowaniu sŃdowym moŨe byĺ 

zgğoszony przez osoby uprawnione w terminie szeŜciu miesiňcy od ogğoszenia o takiej moŨliwoŜci. 

Nie przystŃpienie do postňpowania w powyŨszym terminie skutkuje brakiem moŨliwoŜci p·Ŧniejszego 

skarŨenia planu miejscowego. Procedura taka pozwoli na ograniczenie okresu, w kt·rym plan 

miejscowy moŨe zostaĺ wyeliminowany z obrotu prawnego a tym samym uzyskanie stabilnoŜci stanu 

prawnego, przy jednoczesnym umoŨliwieniu zainteresowanym na uczestniczenie w postňpowaniu 

sŃdowym. 

Kodeks statuuje przesğanki, kt·re umoŨliwiajŃ zrealizowanie inwestycji  na obszarach 

bez planu miejscowego. Zamierzona inwestycja musi byĺ zgodna z og·lnym porzŃdkiem 

przestrzennym, w tym przepisami szczeg·lnymi, chroniŃcymi wartoŜci wysoko cenione oraz funkcjŃ 

nieruchomoŜci gruntowej. Nadto, konieczny jest dostňp do drogi publicznej oraz wyposaŨenie terenu 

w niezbňdne uzbrojenie (infrastrukturň technicznŃ). Inwestowanie na obszarach zabudowanych, 

na kt·rych nie obowiŃzuje plan miejscowy, ma na celu uzupeğnianie zabudowy lub realizacjň 

obiekt·w budowlanych zgodnych z funkcjŃ nieruchomoŜci. Natomiast realizacja inwestycji 

na obszarach o ograniczonej zabudowie, na kt·rych nie obowiŃzuje plan, ma na celu budowň obiekt·w 

niezbňdnych dla uŨytkowania terenu ï zgodnie z istniejŃcŃ funkcjŃ nieruchomoŜci.  
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Ze wzglňdu na odmienne, faktyczne i normatywne, cechy obszar·w wyznaczonych w studium 

gminy, Kodeks rozr·Ũnia szczeg·ğowe przesğanki dopuszczalnoŜci inwestowania na terenach nie 

objňtych planem. Specyficzne warunki zabudowy i zagospodarowania nieruchomoŜci 

na obszarach zabudowanych, nie objňtych planem, rada gminy moŨe okreŜliĺ w miejscowych 

przepisach urbanistycznych. Miejscowe przepisy urbanistyczne uchwalane sŃ w trybie 

uproszczonym w stosunku do trybu uchwalania planu miejscowego, przy zachowaniu wymogu 

udziağu spoğeczeŒstwa w procedurze uchwağodawczej. Szczeg·lnŃ kategoriň tych przepis·w stanowiŃ 

zasady i warunki sytuowania ogrodzeŒ, tablic reklamowych oraz obiekt·w mağej architektury 

i przyjmowane w drodze uchwağy rady gminy dla cağego obszaru gminy. 

Kodeks wprowadza zasadň, Ũe przesŃdzenie o dopuszczalnoŜci realizacji inwestycji 

nastňpuje w zgodzie budowlanej. Ta zaŜ przyjmuje formň zgody wyraŨonej expressis verbis 

(pozwolenia na budowň) lub zgody milczŃcej (brak sprzeciwu wobec dokonanego zgğoszenia realizacji 

rob·t budowlanych).  

Ograniczenie liczby akt·w administracyjnych, w tym rezygnacja z dotychczasowych 

warunk·w zabudowy i zagospodarowania terenu, moŨe, w okreŜlonych przypadkach, tworzyĺ 

po stronie inwestora stan niepewnoŜci. Stwarzağoby to po stronie zainteresowanego realizacjŃ 

inwestycji ryzyko ekonomiczne, co do podjňcia takich dziağaŒ, jak pozyskanie prawa 

do nieruchomoŜci, czy zlecenie sporzŃdzenia projektu budowlanego. Aby ograniczyĺ to ryzyko, 

Kodeks wprowadza instytucjň, wydawanego na wniosek inwestora, przyrzeczenia inwestycyjnego. 

Przyrzeczenie inwestycyjne, przesŃdza o zgodnoŜci zamierzonej inwestycji z og·lnym porzŃdkiem 

przestrzennym (na obszarze, na kt·rym nie obowiŃzuje plan miejscowy). Przyrzeczenie nie jest 

rozstrzygniňciem koniecznym do uzyskania zgody budowlanej. WiŃŨe ono organy administracji 

publicznej, w szczeg·lnoŜci organ wğaŜciwy do wydania zgody budowlanej.  

Kodeks, zgodnie z zasadŃ integralnoŜci regulacji procesu inwestycyjno-budowlanego, normuje 

przygotowanie teren·w pod inwestycje budowlane, w szczeg·lnoŜci: scalania i podziağu 

nieruchomoŜci na te cele, realizacji niezbňdnej infrastruktury technicznej i spoğecznej, a takŨe opğat 

i rozliczeŒ z tytuğu realizacji takiej infrastruktury. Zrealizowanie i przyğŃczenie niezbňdnej 

infrastruktury technicznej  stanowi warunek przystŃpienia do uŨytkowania obiektu budowlanego. 

Zgodnie z ekonomicznymi wymogami Kodeksu, realizacja infrastruktury technicznej i spoğecznej 

w obszarze urbanizacji naleŨy do zadaŒ gminy, przy czym obowiŃzek realizacji infrastruktury 

technicznej i spoğecznej na obszarze rozwoju zabudowy powstaje w dniu wejŜcia w Ũycie planu 

miejscowego. ObowiŃzek spoczywajŃcy na gminie jest skorelowany z zobowiŃzaniem wğaŜcicieli 

i inwestor·w do partycypacji w kosztach realizacji infrastruktury. W przypadku, gdy gmina 

samodzielnie lub we wsp·ğpracy z podmiotem zarzŃdzajŃcym sieciŃ, zapewniğa realizacjň 

infrastruktury technicznej, wğaŜciciele nieruchomoŜci partycypujŃ w jej realizacji poprzez wnoszenie 

obowiŃzkowych opğat adiacenckich. Przyspieszenie realizacji niezbňdnej infrastruktury technicznej 

na obszarze urbanizacji moŨe nastŃpiĺ w drodze wsp·ğpracy inwestora z gminŃ opartej na umowie 

infrastrukturalnej, w kt·rej strony ustalŃ zakres realizowanej infrastruktury i zasady rozliczeŒ.  

Inwestor posiada uprawnienie do ŨŃdania od gminy zawarcia takiej umowy, jeŨeli realizacja inwestycji 

na obszarze urbanizacji, ze wzglňdu na nie zapewnienie  przez gminň realizacji niezbňdnej 

infrastruktury technicznej, jest niemoŨliwa. Gmina ma obowiŃzek zapewnienia r·wnego, nie 

dyskryminujŃcego traktowania inwestor·w zawierajŃcych umowy infrastrukturalne. Zasada 

partycypacji w kosztach realizacji infrastruktury technicznej dotyczy teŨ inwestor·w, kt·rzy 

przyğŃczajŃ siň do sieci zrealizowanych wczeŜniej, z udziağem innych wğaŜcicieli wsp·ğpracujŃcych 

z gminŃ. Inwestorzy tacy sŃ zobowiŃzani do wnoszenia opğaty przyğŃczeniowej, kt·ra stanowi jedno 

ze Ŧr·değ dochod·w gminy na potrzeby zwrotu koszt·w poniesionych przez inwestora realizujŃcego 

infrastrukturň. 
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Kodeks wprowadza instrumenty pozwalajŃce inwestorowi na unikniňcie negatywnych 

skutk·w op·ŦnieŒ bŃdŦ bezczynnoŜci wğaŜcicieli lub zarzŃdc·w istniejŃcych sieci infrastruktury, 

kt·rych dziağania op·ŦniajŃ zrealizowanie przez inwestora przyğŃczy do obiektu budowlanego. 

Wprowadza siň zasadň, Ũe jeŨeli podmiot wğaŜciwy do ustalenia warunk·w przyğŃczenia obiekt·w 

do sieci infrastruktury nie ustali przedmiotowych warunk·w w terminie 30 dni od zğoŨenia wniosku 

inwestora, warunki uznaje siň za ustalone zgodnie z wnioskiem inwestora, o ile we wniosku okreŜliğ 

proponowane warunki przyğŃczenia. W celu zobligowania gminy do niezwğocznej realizacji 

infrastruktury na wyznaczonych obszarach rozwoju zabudowy, Kodeks wprowadza mechanizm 

spadku stawki opğaty adiacenckiej ï proporcjonalnie do upğywu czasu od terminu, w kt·rym taki 

obowiŃzek powstağ. Projektowane rozwiŃzania wprowadzajŃ takŨe mechanizm rozliczania opğaty 

planistycznej oraz opğaty katastralnej za przeprowadzenie scalenia i podziağu nieruchomoŜci 

z kwotami odszkodowaŒ naleŨnych wğaŜcicielowi, tak aby rozliczenia te odbyğy siň ï do wysokoŜci 

r·wnowaŨŃcych siň kwot ï na zasadzie kompensaty. 

RozwiŃzania szczeg·ğowe proponowane w Kodeksie sŃ ukierunkowane na zmniejszenie 

liczby rozstrzygniňĺ administracyjnych, wymaganych przed rozpoczňciem realizacji inwestycji. 

Realizacja inwestycji polegajŃcych na budowie obiektu budowlanego wymaga uzyskania zgody 

budowlanej, z zastrzeŨeniem wyjŃtk·w okreŜlonych w Kodeksie. Co do zasady, roboty budowlane 

inne niŨ budowa nie wymagajŃ zgody budowlanej. Rozszerzeniu ulega katalog inwestycji, kt·re 

mogŃ byĺ realizowane w oparciu o zgğoszenie.  

Kodeks przewiduje, iŨ w procedurze wydawania zgody budowlanej wiňkszoŜĺ wymaganych 

uzgodnieŒ zostaje zastŃpiona wydaniem opinii. Zmianie ulega koncepcja projektu budowlanego. 

Projekt ten obejmuje: projekt urbanistyczno-architektoniczny i zawierajŃcy szczeg·ğowe rozwiŃzania 

techniczno-budowlane ï projekt techniczny. WğaŜciwy organ, opr·cz kompletnoŜci projektu 

urbanistyczno-architektonicznego, sprawdza zgodnoŜĺ tego projektu z planem miejscowym a tam 

gdzie plan nie obowiŃzuje ï z og·lnym porzŃdkiem przestrzennym. RozwiŃzania znajdujŃce siň 

w projekcie technicznym nie sŃ zatwierdzane przez organ a za ich prawidğowoŜĺ i realizacjň 

odpowiada projektant. IstotnŃ wagň przywiŃzuje siň do zapewnienia dostňpnoŜci obiekt·w 

budowlanych dla os·b niepeğnosprawnych. 

Kodeks w spos·b kompleksowy reguluje kwestie ustalania lokalizacji i realizacji inwestycji 

celu publicznego. Wprowadza definicjň legalnŃ takich inwestycji. Inwestycjami celu publicznego 

stajŃ siň inwestycje sğuŨŃce realizacji zadaŒ publicznych, okreŜlonych ustawami lub wynikajŃcych 

z zobowiŃzaŒ miňdzynarodowych. IntegralnŃ czňŜciŃ definicji legalnej jest przykğadowy, majŃcy 

znaczenie dla dekodowania norm prawnych i wykğadni prawa, katalog obiekt·w, kt·re mogŃ byĺ 

przedmiotem inwestycji celu publicznego. Poza konstytutywnymi elementami definicji, pozostajŃ 

cechy, kt·re w tego typu inwestycjach mogŃ byĺ zmienne, jak: forma prawna i typ wğasnoŜci 

podmiotu realizujŃcego inwestycje, czy Ŧr·dğo Ŝrodk·w finansowania inwestycji. Obok trybu 

szczeg·lnego, przewidzianego dla tego typu inwestycji, inwestor moŨe realizowaĺ inwestycje w trybie 

og·lnym. Przewiduje siň zintegrowanie decyzji niezbňdnych do zlokalizowania i rozpoczňcia 

inwestycji celu publicznego. Ustalenie lokalizacji ponadlokalnej inwestycji celu publicznego oraz 

dokonanie oceny oddziağywania inwestycji na Ŝrodowisko nastňpuje w decyzji Ŝrodowiskowo-

lokalizacyjnej. a zgoda budowlane udzielana jest w formie decyzji zintegrowanej, obejmujŃcej 

r·wnieŨ wywğaszczenie. ZğoŨenie przez inwestora wniosku o wydanie decyzji Ŝrodowiskowo-

lokalizacyjnej musi byĺ poprzedzone przeprowadzeniem negocjacji z organem wykonawczym gminy, 

na obszarze kt·rej realizowana ma byĺ inwestycja. Inwestor przedstawia organom gmin, na obszarze 

kt·rych realizowana ma byĺ inwestycja celu publicznego, co najmniej trzy warianty lokalizacji wraz 

z uzasadnieniem wskazujŃcym wariant preferowany. W decyzji Ŝrodowiskowo-lokalizacyjnej 

wskazuje wariant lokalizacji inwestycji, kt·ry wywoğywaĺ bňdzie najmniejsze negatywne skutki 

Ŝrodowiskowe. Decyzja Ŝrodowiskowo-lokalizacyjna wiŃŨe organ wğaŜciwy do wydania zgody 
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budowlanej oraz stanowi podstawň do dostosowania ustaleŒ plan·w miejscowych do ustalonej 

lokalizacji ponadlokalnej inwestycji celu publicznego. O wywğaszczeniu i wysokoŜci odszkodowania 

z tego tytuğu orzeka siň, co do zasady w decyzji zintegrowanej.  

Usprawnieniu realizacji inwestycji dotyczŃcych infrastruktury technicznej w zakresie sieci 

przesyğowych sğuŨy wprowadzenie instytucji Ăkorytarzy przesyğowychò. Korytarze przesyğowe 

naleŨy ustanawiaĺ w taki spos·b, aby moŨliwa byğa w nich lokalizacja jak najwiňkszej iloŜci sieci. 

Ustanowienie korytarza przesyğowego nastňpuje w decyzji zintegrowanej. Inwestor, na kt·rego 

wniosek ustanowiono korytarz przesyğowy, staje siň jego Ăgospodarzemò. Gestor korytarza 

ma obowiŃzek udostňpnienia korytarza innym inwestorom, zamierzajŃcym lokalizowaĺ sieci w tym 

korytarzu. Z tytuğu udostňpnienia korytarza innym inwestorom, gestor moŨe pobraĺ opğatň, stanowiŃcŃ 

rekompensatň odszkodowania, jakie wypğaciğ z tytuğu wywğaszczenia nieruchomoŜci pod jego 

realizacjň lub ustanowienia sğuŨebnoŜci przesyğu. 

Zapewnieniu legalnoŜci dziağaŒ inwestycyjnych, obok zwiňkszenia sprawnoŜci dziağania 

organ·w nadzoru, sğuŨy wprowadzenie obowiŃzk·w w zakresie podejmowania dziağaŒ 

naprawczych oraz adekwatnego katalogu sankcji za naruszenie przepis·w Kodeksu. Zasadň stanowi, 

wiŃŨŃcy inwestora bezpoŜrednio z mocy ustawy, obowiŃzek przywr·cenia stanu zgodnego z prawem. 

Przewiduje siň depenalizacjň czyn·w stanowiŃcych naruszenie norm Kodeksu, wprowadzajŃc 

w to miejsce sankcje wykonania zastňpczego i opğaty pieniňŨne, wymierzane w trybie ustawy 

Ordynacja podatkowa. W przypadku stwierdzenia naruszenia prawa, wğaŜciwy organ ma obowiŃzek 

ustaliĺ w pierwszej kolejnoŜci, czy moŨliwa jest sanacja (legalizacja) niedozwolonych dziağaŒ. 

W razie stwierdzenia przez organ nadzoru budowlanego, Ũe wybudowanie obiektu budowlanego lub 

jego czňŜci, nie spowoduje naruszenia przepis·w powszechnie obowiŃzujŃcych (w tym ustaleŒ planu 

miejscowego albo przepis·w urbanistycznych), w zakresie uniemoŨliwiajŃcym doprowadzenie obiektu 

budowlanego do stanu zgodnego z prawem, organ ten przeprowadza postňpowanie legalizacyjne. 

Warunkiem legalizacji obiektu budowlanego jest uiszczenie opğaty legalizacyjnej. PodstawŃ 

wymierzenia opğaty legalizacyjnej jest wartoŜĺ obiektu budowlanego lub jego czňŜci ustalona 

na podstawie operatu szacunkowego, sporzŃdzanego na podstawie przepis·w odrňbnych. 

W celu zapewnienia jawnoŜci procesu inwestycyjno ï budowlanego, Kodeks przewiduje 

utworzenie powszechnie dostňpnego Krajowego Rejestru Budowlanego. Rejestr prowadzony jest 

dla terenu cağego kraju, z umoŨliwieniem kaŨdemu zainteresowanemu dostňpu drogŃ elektronicznŃ 

poprzez sieĺ Internet. W rejestrze zamieszcza siň informacje w zakresie: planowania 

i zagospodarowania przestrzennego (w szczeg·lnoŜci wynikajŃce z akt·w planowania przestrzennego, 

w tym dotyczŃce lokalizacji inwestycji celu publicznego, innych akt·w prawa miejscowego 

wprowadzajŃcych ograniczenia w korzystaniu z terenu dla cel·w inwestycyjnych), procesu realizacji 

inwestycji oraz dziağaŒ nadzorczych podjňtych w sprawach nielegalnych dziağaŒ inwestycyjnych. 

Rejestr umoŨliwia takŨe przeglŃdanie informacji w formie graficznej (mapa terenu), pozwalajŃc 

na ustalenie kontekstu urbanistyczno-prawnego danej nieruchomoŜci. Wpis do rejestru ma charakter 

deklaratoryjny (potwierdza zaistniağe wczeŜniej skutki prawne). Kodeks wprowadza domniemanie 

prawdziwoŜci w odniesieniu do zawartych w rejestrze danych pochodzŃcych z opublikowanych 

w promulgatorach akt·w normatywnych. Nadto, wprowadza siň domniemanie, Ũe strony i inne 

zainteresowane podmioty znajŃ treŜĺ danych ujawnionych w rejestrze w powyŨszym zakresie. 

Inwestorowi i wğaŜcicielowi nieruchomoŜci przysğuguje odszkodowanie od Skarbu PaŒstwa lub 

wğaŜciwej jednostki samorzŃdu terytorialnego, jeŨeli poni·sğ szkodň w zwiŃzku z brakiem realizacji 

przez wğaŜciwe organy obowiŃzk·w zwiŃzanych z ujawnianiem w rejestrze informacji wymaganych 

prawem. 

Przyjňte szczeg·ğowe rozwiŃzania okreŜlajŃ funkcjonowanie nowego systemu planowania 

przestrzennego. Konieczne jest jednak podkreŜlenie, Ũe w nastňpnej fazie prac legislacyjnych wybrane 

rozwiŃzania bňdŃ poddane badaniom symulacyjnym. Przewidziane sŃ konsultacje projektu Kodeksu  
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z podmiotami procesu inwestycyjnego, realizujŃcymi prawo. NaleŨy wiňc przewidywaĺ, Ũe niekt·re 

szczeg·ğowe regulacje, przyjmowane wskaŦniki i wprowadzane instrumenty planistyczne mogŃ 

podlegaĺ rewizji. NaleŨy jednak podkreŜliĺ, Ũe proponowany na obecnym etapie prac legislacyjnych 

model planowania jest sp·jny i nie bňdzie podlegağ zmianom systemowym. 

 

5.  SKUTKI ZAMIERZONEJ RE GULACJI  
 

Projektowana ustawa stanowiŃc akt prawny o statusie kodeksu nie poddaje siň ğatwo ocenie 

skutk·w regulacji. Skutki te sŃ wielostronne. 

Idea Kodeksu wypğywa przede wszystkim z potrzeby uporzŃdkowania prawa procesu 

inwestycyjno-budowlanego, dotŃd zdezintegrowanego z wyraŦnymi cechami nadregulacji. JuŨ zatem 

sama deregulacja materii i jej zintegrowanie w jednym akcie prawnym pozwoli racjonalniej 

i sprawniej stosowaĺ przedmiotowe przepisy, co jest niewŃtpliwie istotne, choĺ trudno wyliczalne. 

Projektowany Kodeks przesŃdza o racjonalnym modelu inwestowania i to zar·wno na etapie 

podstaw planistycznych jak i etapach nastňpnych: przystňpowania do rob·t budowlanych, ich 

realizacji oraz utrzymania obiekt·w budowlanych. JeŨeli chodzi o etap planowania przestrzennego 

to Kodeks zrywa z dotychczasowym systemem miejscowego planowania przestrzennego opartego 

o doraŦne dziağania w tej mierze. UtrzymujŃc zasadň fakultatywnoŜci wprowadza obowiŃzek 

planistyczny dla tych wszystkich obszar·w, kt·re majŃ byĺ czynne inwestycyjnie, w szczeg·lnoŜci dla 

obszar·w nowej zabudowy. NiezaleŨnie od tego ustanawia wym·g szerokiego przeprowadzenia 

studi·w i analiz planistycznych, tak aby nowe plany powstawağy wszňdzie tam gdzie sŃ potrzebne, 

a pod zabudowň gminy przeznaczağy tereny racjonalnie. Racjonalizacja gospodarki przestrzennej 

przynieŜĺ ma wymierne korzyŜci, w szczeg·lnoŜci przerwaĺ zadğuŨanie siň gmin w zwiŃzku 

z wykupem grunt·w pod drogi w ekstensywnym planowaniu przestrzennym.  

R·wnie wymierne korzyŜci ekonomiczne przynieŜĺ ma uproszczenie przystňpowania 

do rob·t budowlanych i ich realizacji (zasada jednego gğ·wnego rozstrzygniňcia, szerzej niŨ 

dotychczas dopuszczone zgğoszenie w miejsce pozwolenia na budowň, ograniczenia moŨliwoŜci 

wzruszania pozwolenia na budowň w trybach nadzwyczajnych, jednokrotna sŃdowa kontrola 

legalnoŜci planu miejscowego). W tym kontekŜcie zniesienie barier inwestycyjnych niewŃtpliwie 

da siň wyliczyĺ, co czyni siň w odrňbnym opracowaniu. 

Istotna z punktu widzenia oceny skutk·w regulacji jest duŨa dbağoŜĺ o interes publiczny (dobro 

wsp·lne) w procesie inwestycyjno-budowlanym. PrzestrzeŒ i inne wartoŜci wysoko cenione uznaje siň 

za dobro wsp·lne podlegajŃce szerokiej ochronie prawnej. I aczkolwiek te zmiany nie dajŃ moŨliwoŜci 

wyliczenia skutk·w ekonomicznych, zwğaszcza w kr·tkiej perspektywie czasu to w dğuŨszej 

perspektywie majŃ szanse istotnie wpğynŃĺ na standard Ũycia spoğeczeŒstwa. 

OceniajŃc skutki projektowanej regulacji nie spos·b abstrahowaĺ od ich spoğecznego odbioru. 

Przejrzyste, czytelne rozwiŃzania prawne projektowane w Kodeksie wychodzŃ naprzeciw 

oczekiwaniom spoğecznym na uporzŃdkowane, przewidywalne i ğatwe w stosowaniu prawo. 

JeŨeli zaŜ chodzi o koszty wprowadzenia projektowanych rozwiŃzaŒ to zwiŃzane one bňdŃ 

z dostosowaniem istniejŃcego systemu inwestowania do nowych zasad, w szczeg·lnoŜci w zakresie 

dostosowania studi·w gminnych do nowych wymagaŒ, reorganizacji nadzoru budowlanego oraz 

wprowadzenie powszechnie dostňpnego elektronicznego rejestru budowlanego. Szczeg·ğowe 

wyliczenia w tej mierze zawiera odrňbny materiağ. NaleŨy podkreŜliĺ, Ũe proponowane zmiany zostağy 

opracowane po wysğuchaniu zainteresowanych Ŝrodowisk (izby i stowarzyszenia zawodowe) przy 

aktywnym wsparciu eksperckim. 
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6.  WEJśCIE W ŧYCIE KODEKSU. PRZEPISY PRZEJśCIOWE. 
 

Datň wejŜcia w Ũycie Kodeksu, przepisy uchylajŃce i zmieniajŃce dotychczas obowiŃzujŃce 

przepisy oraz odpowiednie przepisy przejŜciowe i dostosowujŃce okreŜli odrňbna ustawa  

wprowadzajŃca Kodeks urbanistyczno-budowlany. 

WejŜcie w Ũycie Kodeksu spowoduje utratň mocy obowiŃzujŃcej cağego szeregu akt·w 

prawnych, w szczeg·lnoŜci Prawa budowlanego i ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu 

przestrzennym, z wyğŃczeniem regulacji dotyczŃcych planowania ponadlokalnego. W wyniku 

przejňcia przez Kodeks sprawdzonych i skutecznych rozwiŃzaŒ dotyczŃcych lokalizacji oraz realizacji 

inwestycji celu publicznego, zawartych obecnie w ustawach specjalnych, akty te stracŃ racjň bytu. 

WejŜcie w Ũycie Kodeksu spowoduje takŨe koniecznoŜĺ wprowadzenia daleko idŃcych zmian 

w obecnie obowiŃzujŃcych ustawach. StŃd niezbňdnoŜĺ uchwalenia odrňbnej ustawy wprowadzajŃcej 

ustawň ï Kodeks urbanistyczno-budowlany. 


