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I. Wstep do problematyki robét budowlanych

Organizacje pozarzgdowe coraz czesciej, a co wazniejsze coraz skuteczniej, siegajg po dotacje
i granty na realizacje przedsiewzie¢, ktdrych efektem jest poprawa estetyki, atrakcyjnosci lub tez
funkcjonalnosci otaczajacej przestrzeni. Zrédto finansowania takich przedsiewzie¢ stanowig $rodki
publiczne oraz prywatne, dostepne poprzez réznorodne programy dotacyjne i konkursy grantowe.

Powszechno$¢ tego typu projektéw jest takze zauwazalna w przypadku programu Dziataj Lokalnie,
w ktérym przypadki finansowania i realizacji tego rodzaju przedsiewzie¢ sg stosunkowo liczne,
pod warunkiem, ze towarzyszy im wigczenie i zaangazowanie lokalnej spotecznosci.

Rowniez etiologia tych zjawisk jest raczej oczywista i zrozumiata. Bierze swdj poczatek w tatwo
dostrzeganych mankamentach przestrzeni publicznej, ktéra czesto boryka sie z problemami natury
estetycznej, dotkliwymi brakami funkcjonalnymi, lub z réznych przyczyn po prostu nie odpowiada
potrzebom ludzi z niej korzystajgcych.

O ile taka postawa organizacji ma pozytywny wydzwiek i jest przejawem dziatania obywateli
dazacych do poprawy jakosci zycia w najblizszym sobie srodowisku, to jednoczesnie naszg uwage
zwracajg czeste problemy organizacji zwigzane z prawidtowym przygotowaniem i realizacjg robot
budowlanych, ktére s3 nieodtgcznym elementem projektéw, o ktérych mowa powyzej.
Z codziennej praktyki wspoétpracy wiemy, ze niewielkie organizacje pozarzagdowe o czysto lokalnym
charakterze, skupiajg na ogét ,ludzi pozytywnie zakreconych”, lecz nie zawsze majg w szeregach
osoby biegte w zawitosciach administracji i przepiséw prawa. Tym samym, czesto nie zdajg sobie
sprawy, ze prawo budowlane oraz waski na pierwszy rzut oka termin ,roboty budowlane”,
rozciggajg sie stosunkowo szeroko i swoim rygorem obejmujg réwniez projekty nie bedace stricte
budowlanymi, a dotyczgce w szczegdlnosci i najczesciej realizacji:

e placéw zabaw, sitowni plenerowych, boisk oraz innych obiektéw do rekreacji,

e parkow, skweréw i terendw do rekreacji i wypoczynku (tawki, alejki, ogrodzenia, itp.),

e obiektow kultu (figur przydroznych, kapliczek, krzyzy, itp.),

e miejsc do obstugi mieszkancow lub turystdw (wiat, palenisk, miejsc odpoczynku lub

postoju, itp.),
e tablic, stupdw lub urzadzen informacyjnych i reklamowych.

Z tych powoddéw i w celu merytorycznego wsparcia organizacji w realizacji takich projektow,
powstat niniejszy skrypt. Cho¢ bowiem zapat wszystkich projektodawcow i ich cheé do spotecznej
pracy sg bezcenne, to nie zwalniajg ich niestety z obowigzku przestrzegania przepiséw
regulujgcych proces planowania i realizowania prac budowlanych w Polsce. Podstawowym aktem
prawnym regulujgcym zachowania w tym zakresie jest ustawa z dnia 7 lipca 1994 roku, Prawo
budowlane, ktdra jednak nie wyczerpuje catosci tematyki. O innych istotnych aktach prawnych
bedziemy wspominaé na kolejnych stronach tego opracowania, jednak tylko o tyle o ile bedzie to
konieczne aby zwréci¢ Panstwa uwage na szczegdlnie istotne problemy lub kwestie, ktére nalezy
indywidualnie i uwaznie przeanalizowac (np.: w kontekscie planowanego przez siebie projektu).

Nalezy podkredli¢, ze organizacja, ktdra przeprowadza badZz zamierza przeprowadzié jakikolwiek
rodzaj lub zakres robdt budowlanych podlega obowigzkom wynikajgcym z przepiséw prawa, a tym
samym ponosi odpowiedzialno$é cywilnoprawng za realizacje tych robét zgodnie z obowigzujgcymi
przepisami prawa. W praktyce, odpowiedzialnos¢ ta spoczywa na osobach, ktére wchodzg w sktad
organow reprezentujgcych i zarzadzajgcych dang organizacja.



Praktyczna informacja!

Rozpoczynajgc  planowanie jakiegokolwiek projektu przewidujgcego roboty budowlane,
pamietajmy iz w kazdym urzedzie gminy znaleZz¢ mozna pracownika, ktorego zadaniem jest
prowadzenie dziatan z zakresu wspotpracy z organizacjami pozarzgdowymi. W warunkach dobrze
rozumianej misji oraz wspotpracy prawidtowo prowadzonej przez samorzgd gminny, pracownik ten
winien merytorycznie wesprze¢ dziatania organizacji. Jesli nawet nie bedzie w stanie konkretnie
pokierowac¢ naszymi krokami poniewaZz nie bedzie specjalistg od prac budowlanych czy
nieruchomosci, to zwroc¢my sie z prosbq o skontaktowanie z urzednikami ktdrzy te wiedze
posiadajq i skorzystanie z ich umiejetnosci.

Sprawnie funkcjonujgcy samorzqd, majgc na wzgledzie zasade pomocniczosci (subsydiarnosci),
wynikajgcq chocby ustawy o dziatalnosci pozytku publicznego i o wolontariacie, jest w stanie
i powinien nam udzieli¢ daleko idgcej pomocy, szczegdlnie jesli po raz pierwszy realizujemy projekt
przewidujgcy prace budowlane. Taka postawa gminy znaczgco utatwi wtasciwe przygotowanie
oraz zrealizowanie projektu. Wiele bedzie zaleze¢ od pozytywnego nastawienia samorzgdowcow
oraz tego jak uktadajq sie relacje na linii organizacja — urzgd gminy.

Dobrze jest skorzysta¢ z pomocy zaprzyjaZnionego projektanta lub architekta, ktory pomoze
w takiej sytuacji a ktdry pdzniej moze by¢ pomocny przy sporzgdzaniu projektu budowlanego bgdZ
dokumentdow niezbednych do zgtoszenia.

Prawdopodobnie bardzo czesto spotkamy sie tez z sytuacjqg, w ktorej wtascicielem nieruchomosci,
na ktdrej organizacja planuje wykonanie robot budowlanych, jest lokalny samorzqd (gminny
lub powiatowy). Wowczas bezapelacyjnie warto na wstepie porozmawiac z wojtem (burmistrzem,
prezydentem), przedstawic projekt i poprosi¢ o pomoc oraz wsparcie dla jego realizacji. Dopiero
w Slad za naszymi ustaleniami przygotujmy stosowne pisma. Ten sposob postepowania warto
takze zastosowac przez analogie, gdy wtascicielem terenu sq lokalne instytucje publiczne
(nadlesnictwo, osrodek kultury lub sportu, instytucja utrzymania terendw zielonych, prywatny
przedsiebiorca).

W opanowaniu tematyki robdt budowlanych wystepujgcych w naszych projektach pomocne
bedzie przyswojenie kilku podstawowych pojec.

Obiekt budowlany — oznacza budynek, budowle lub obiekt matej architektury, wraz z instalacjami
zapewniajgcymi mozliwo$é uzytkowania tego obiektu zgodnie z wtasciwym mu przeznaczeniem,
wzniesiony z uzyciem wyrobdéw budowlanych.

W swietle powyzszej definicji, naleZy zwrdci¢ uwage, Ze obiektem budowlanym sqg nie tylko
budynki, ale réwniez rozmaite budowle i obiekty matej architektury jak np. wolno stojgce tablice
i urzgdzenia reklamowe, tawki i kosze na smieci, rozne budowle ziemne i konstrukcje oporowe
(murki, schodki, itp.), budowle i urzqdzenia sportowe, ogrodzenia, fundamenty pod dowolne
maszyny lub urzgdzenia, obiekty liniowe (alejki, sciezki, sieci kablowe i rurowe).

Roboty budowlane — nalezy przez to rozumiec¢ budowe, a takze prace polegajace na przebudowie,
montazu, remoncie lub rozbiérce obiektu budowlanego:

budowa — oznacza wykonywanie obiektu budowlanego w okreslonym miejscu, a takze odbudowe,
rozbudowe lub nadbudowe obiektu budowlanego

przebudowa — oznacza wykonywanie robot budowlanych, w wyniku ktorych nastepuje zmiana
parametrow uZytkowych lub technicznych istniejgcego obiektu budowlanego, z wyjgtkiem
charakterystycznych parametrow jak np.: kubatura, powierzchnia zabudowy, wysokosé, dfugosc,
szerokosc¢ lub liczba kondygnacji



remont — oznacza wykonywanie w istniejgcym obiekcie budowlanym robot polegajgcych na
odtworzeniu stanu pierwotnego, a niestanowiqgcych biezqcej konserwacji, przy czym dopuszcza sie
stosowanie wyrobow budowlanych innych niz uzyto w stanie pierwotnym,

montaz i rozbiorka obiektu budowlanego nie posiadajq swoich odrebnych definicji.

Powyzsze definicje, wynikajgce z art. 3 ustawy Prawo budowlane, wprowadzajg pewne kategorie
robét budowlanych i decydujg o zakresie stosowania prawa budowlanego. Na prdzno szukac
w nich uzywanych niekiedy (czasem potocznie) kategorii ,modernizacji” Ilub ,biezgcej
konserwacji”. Dlatego musimy pamieta¢, ze uzycie tych potocznych okreslen w stosunku do prac
planowanych przez nas w projekcie nie oznacza wytgczenia naszych dziatan spod przepiséw
ustawy. W takim przypadku musimy uwaznie przeanalizowac¢ cel i zakres naszych dziatan
porownujac je z wyzej przytoczonymi definicjami. Zaleznie od wynikéw tej analizy, powinnismy by¢
w stanie przypisa¢ nasze dziatania do danej kategorii robét i oceni¢ czy wymagajg uzyskania
pozwolenia na budowe, zgtoszenia robdét budowlanych do witasciwego organu, lub nie wymagaja
podejmowania czynnosci formalnoprawnych (wiecej na ten temat w czesci lll).

Dobra praktyka!

W przypadku powziecia wqtpliwosci lub napotkania trudnosci w jednoznacznym stwierdzeniu
czy zaplanowane przez nas prace stanowiq budowe, przebudowe, remont, montaz czy rozbiorke
obiektu budowlanego, warto zapyta¢ o to pracownikéw Urzedu Gminy, architekta, projektanta,
bqgdz tez pracownikéw Starostwa Powiatowego pracujgcych w wydziale do spraw budownictwa.
Pomogq nam zakwalifikowaé nasze przedsiewziecie do wtasciwej grupy. Jednoczesnie warto
zapamietad, Zze wtasnie w odpowiednim wydziale Starostwa Powiatowego zatatwiac bedziemy
wszelkie formalnosci niezbedne do prawidtowej realizacji robét budowlanych zaplanowanych
w projekcie.

Il. Analiza sytuacji (wltasnosc i przeznaczenie nieruchomosci)

Planowanie przedsiewziecia zaczynamy od okreslenia miejsca, w ktérym realizowac¢ chcemy nasze
dziatania i koniecznych uzgodnien z osobami lub instytucjami ktére tymi miejscami wtadajg. Jest to
szczegblnie wazne w przypadku projektow zaktadajgcych roboty budowlane — tym bardziej,
ze zalezy nam na trwatym zachowaniu wykonanych obiektéw budowlanych na przysztosé.

Na tym etapie musimy wiec podjac¢ dziatania, ktére powinny zakonczy¢ sie uzyskaniem zgody
wiasciciela nieruchomosci na wykonanie robét budowlanych i zachowanie uzyskanych efektéw
rzeczowych (tj.: utrzymanie w przysztosci wykonanych obiektéw budowlanych). Drugim krokiem
w planowaniu przedsiewziecia zaktadajgcego prace budowlane (nieodzownym choé wystepujgcym
w przypadku tylko niektorych roboét), jest analiza przeznaczenia i mozliwosci zagospodarowania
nieruchomosci, na ktérej chcielibysmy zlokalizowa¢ nasze przedsiewziecie.

Prawo wtasnosci nieruchomosci
Zaleznie od faktycznej sytuacji i konkretnej nieruchomosci mozna spotka¢ sie z wieloma réznymi
przypadkami stanu prawnego konkretnej nieruchomosci.

Po pierwsze — wtasciciel nieruchomosci moze by¢ jeden (co upraszcza sprawe uzyskania zgody),
lub moze ich by¢ wielu (wéwczas musimy uzyska¢ zgode kazdego z nich).

Po drugie — wiasciciel nieruchomosci moze byé osobg fizyczng (woéwczas zgoda wyraza osobiscie)
badz tez moze by¢ osobg prawng lub instytucjg (wéwczas zgode wyraza osoba reprezentujgca takg
instytucje np.: gmine, nadlesnictwo, starostwo powiatowe, rézne agencje skarbu panstwa).
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Po trzecie — dana nieruchomosé¢, oprocz wiasciciela, moze posiadaé uzytkownika, ktdry rowniez
jest zainteresowany kwestiami zwigzanymi z realizacja naszego projektu (np. dzierzawce,
najemce). | cho¢, z formalnego punktu widzenia, wymagana jest tylko zgoda wiasciciela
nieruchomosci (a nie jej uzytkownika), to warto jednak réwniez zadbaé o dobre z nim relacje
i uzgodnic¢ (informowac go) o planowanym przedsiewzieciu.

Po czwarte — mozemy miec problem ze zlokalizowaniem wtasciciela z uwagi np. na nieobecnos¢
w kraju, Smier¢ wiasciciela lub brak spadkobiercéow, likwidacje osoby prawnej bedacej
wtascicielem (przedsiebiorstwa, instytucji). W przypadku napotkania takich probleméw niestety
i by¢ moze bedziemy musieli zmierzy¢ sie z koniecznoscig zmiana miejsca/ lokalizacji projektu.

Praktyczna informacja!

W identyfikacji dziatki i jej wtascicieli warto wykorzysta¢ nowoczesne narzedzia teleinformatyczne
(np. Geoportal z danymi katastralnymi www.geoportal.gov.pl), ktére pomogq zidentyfikowac
numer i oznaczenie geodezyjne danej nieruchomosci.

Z kolei informacje o aktualnych wtascicielach nieruchomosci gromadzi sie w rejestrze w postaci
Ewidencji Gruntow i Budynkdw, prowadzonym przez wydziat Starostwa Powiatowego wtasciwy do
spraw geodezji i kartografii. Ewidencja Gruntéw i Budynkdw jest rejestrem publicznym, wiec
obywatelowi przystuguje prawo do skorzystania z informacji w niej zawartych. Pomoc i informacje
w zakresie stanu wtasnosci nieruchomosci powinnismy rowniez uzyska¢ w naszym urzedzie gminy
(o ile na przeszkodzie nie stanq przepisy dotyczqce ochrony danych osobowych).

W trakcie uzyskiwania zgody wiasciciela nieruchomosci pamietajmy o:
e precyzyjnym przedstawieniu zakresu robdt budowlanych planowanych do realizacji

(wymaga uprzedniego zastanowienia sie i gruntownego uszczegdtowienia przedsiewziecia),
e wyraznym okresleniu, ze chodzi o nieodptatne udostepnienie nieruchomosci na ten cel,
e uzgodnieniu, kto i w jaki sposéb oraz na jakich zasadach, bedzie w przysztosci
(po zakonczeniu projektu) odpowiedzialny za utrzymanie i konserwacje wykonanych
obiektéw budowlanych.

Wazne!

Niezmiennie i w kazdym przypadku zalecamy uzyskanie zgody wtasciciela na pismie, ktére nalezy
starannie przechowywaé¢ w dokumentach organizacji. Pamietajmy, Zze obiekty budowlane
wykonuje sie z zamiarem zachowania uzyskanych efektow na wiele lat i prawidtowe
udokumentowanie zgody witasciciela, moze nam zaoszczedzi¢ w przysztosci ktopotdw zwigzanych
np.: z kwestionowaniem w przysztosci przez inne osoby faktu uzyskania zgody wtasciciela.

Konieczno$¢ wyrazenia przez wtasciciela/ wtascicieli nieruchomosci zgody na wykonywanie robét
budowlanych, posiada w przepisach prawa budowlanego swodj odpowiednik w formie
oswiadczenia o prawie do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane. Organizacja
ubiegajgca sie o uzyskanie stosownego zezwolenia na wykonanie robdt budowlanych, sktada
whniosek o zezwolenie wraz z takim oswiadczeniem. Ztozenie takiego o$wiadczenia bez faktycznego
uzyskania zgody wtasciciela nieruchomosci, stanowi poswiadczenie nieprawdy zagrozone
odpowiedzialnoscig karna.



Przeznaczenie i mozliwos¢ zagospodarowania nieruchomosci

Na etapie analizy sytuacji nieruchomosci, warto takze zorientowac sie, czy planowane przez nas
roboty budowlane lub zagospodarowanie nieruchomosci sg zgodne z jej przeznaczeniem
ustalonym w dokumentach definiujgcych kierunki i plany zagospodarowania przestrzennego gminy
(tzw. Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego MPZP). Cho¢ ma to znaczenie
w przypadku tylko niektérych robdt (szczegdlnie polegajgcych na budowie nowego obiektu
wymagajgcego uzyskania pozwolenia na budowe, a takze w przypadku robét dotyczacych
obiektéw lub obszaréw zabytkowych), to warto uzgodnic te kwestie w urzedzie gminy (z osobg na
stanowisku wtasciwym do zadan z zakresu gospodarki przestrzennej).

W szczegdlnych przypadkach moze sie bowiem okazac, ze realizacja naszego przedsiewziecia na
danej nieruchomosci jest niemozliwa lub uwarunkowana przeprowadzeniem dodatkowych
procedur administracyjnych z zakresu planowania przestrzennego czyli uzyskanie decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

Uzyskanie decyzji o warunkach zabudowy

1. Aby uzyskac¢ decyzje o warunkach zabudowy nalezy ztozy¢ stosowny wniosek w odpowiednim
urzedzie — czyli zgodnie z wtasciwoscig miejscowa.

2. Urzad sprawdzi kompletnos$¢ i poprawnosé wniosku oraz zatgcznikow. W przypadku brakéw,
urzad wezwie cie do ich usuniecia. Na uzupetnienie brakéw bedziesz mie¢ co najmniej 7 dni —
liczagc od dnia otrzymania wezwania. Jezeli braki nie zostang usuniete w terminie, urzad
pozostawi wniosek bez rozpoznania.

3. Dokumenty niezbedne do uzyskania decyzji o warunkach zabudowy to:

a) Whniosek o ustalenie warunkéw zabudowy.

b) Mapa zasadnicza.

c¢) Mapa katastralna.

d) Opisowe oraz graficzne okreslenie planowanego sposobu zagospodarowania terenu.
e) Decyzja o srodowiskowych uwarunkowaniach.

f) Dokument potwierdzajgcy mozliwos$¢ uzbrojenia terenu objetego wnioskiem.

g) Dowdd zaptacenia optaty skarbowej.

h) Petnomocnictwo.

i) Dowdd zaptacenia optaty skarbowej za petnomocnictwo.

W przypadku trudnosci ze ztozeniem takiego wniosku i skompletowaniem zatgcznikdw — najlepiej
zleci¢ to architektowi.

Wraz z decyzjg o warunkach zabudowy otrzymuje sie zatgcznik graficzny. Sporzadzony on bedzie
na dofgczonej do wniosku kopii mapy zasadniczej lub mapy katastralne;.

Whiosek o wydanie WZ powinien by¢ zatatwiony w ciggu miesigca. W szczegdlnych przypadkach,
termin ten moze sie wydtuzyé do dwdch miesiecy, o czym poinformuje cie urzad.

W praktyce termin ten moze by¢ dtuzszy, gdyz nie wlicza sie do niego termindw przewidzianych
w przepisach na uzyskanie uzgodnien, opinii, czy tez okreséw zawieszenia postepowania. Ponadto
wydanie decyzji moze sie opdzni¢ z innych przyczyn, np. winy strony, czy tez przyczyn niezaleznych
od urzedu.

Decyzja o warunkach zabudowy nie daje prawa do terenu oraz nie narusza wtasnosci i uprawnien
0s0b trzecich. Urzad poinformuje cie o tym w wydanej decyzji. Nie mozesz domagaé sie zwrotu
naktadéw poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzjg, jesli nie uzyskates prawa do terenu,
ktérego ona dotyczy.
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https://www.biznes.gov.pl/pl/firma/inwestycje-budowlane/chce-zalatwiac-sprawy-przed-rozpoczeciem-budowy/proc_430-ustalenie-warunkow-zabudowy#step1doc8data
https://www.biznes.gov.pl/pl/firma/inwestycje-budowlane/chce-zalatwiac-sprawy-przed-rozpoczeciem-budowy/proc_430-ustalenie-warunkow-zabudowy#step1doc9data

Decyzja o warunkach zabudowy wygasa, gdy inny wnioskodawca uzyskat pozwolenie na budowe
dotyczace terenu, ktérego dotyczy ta decyzja.

lll. Pozwolenia zwigzane z wykonywaniem robot budowlanych

Jak wspomnielisSmy na wstepie, w poczatkowym etapie powinnismy rozwazy¢ i przeanalizowac
zakres naszych robot budowlanych tak aby okresli¢, czy naszym zamiarem jest budowa nowego
obiektu budowlanego, czy tez prace polegajace na przebudowie, montazu, remoncie lub rozbiérce
obiektu istniejgcego. Niekiedy spotkamy sie tez z sytuacjg, w ktérej nasze przedsiewziecie bedzie
taczyto sobie kilka kategorii robét (np. rozbiérke i przebudowe, remont i montaz). Bedzie to miato
szczegdlne znaczenie w zwigzku z koniecznoscig uzyskania pozwolenia na realizacje robot.

Obowigzek uzyskania pozwolenia na wykonanie robét budowlanych wynika z tresci art. 28 ustawy
Prawo budowlane, ktéry stanowi, ze co do zasady ,roboty budowlane mozna rozpoczg¢ jedynie
na podstawie ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowe, z zastrzezeniem art. 29-31".
Decyzje pozwolenia na budowe wydaje organ administracji architektoniczno-budowlanej
(najczesciej wtasciwy miejscowo Starosta Powiatu), po przeprowadzeniu postepowania
administracyjnego w tej sprawie. Uzyskanie decyzji pozwolenia na budowe wigze sie jednak
z szeregiem trudnosci, ktére dla matej organizacji mogg by¢ sporg trudnoscig i wigzaé sie ze
znacznymi wydatkami finansowymi (np. sporzadzenie projektu budowlanego, uzyskania szeregu
opinii i uzgodnien). Jest takze czasochtonna bowiem na wydanie takiej decyzji mozemy oczekiwac
az do 65 dni od daty ztozenia wniosku w tej sprawie.

Od obowigzku uzyskania pozwolenia na budowe istnieje jednak szereg wyjatkdw, w stosunku do
ktorych przewidziano procedure zgtoszenia zamiaru wykonania robét budowlanych i wyrazenia
przez organ braku sprzeciwu wobec tego zamiaru. To szybsza i prostsza $ciezka wykonywania
robét budowlanych zgodnie z prawem, jednak dostepna tylko dla $cisle okreslonych przedsiewzied.

Sposdéb postepowania
W celu ustalenia czy jestesmy zobowigzani do uzyskania pozwolenia na budowe, konieczne bedzie
siegniecie po tekst ustawy Prawo budowlane aby oceni¢, czy zachodzi jedna z ponizszych sytuacji:

e czy przedmiotem przedsiewziecia jest budowa obiektu, ktéry wymaga pozwolenia na

budowe?
e czy przedmiotem przedsiewziecia jest wykonywanie robdét budowlanych, ktére wymagaja
pozwolenia na budowe?

Jesli odpowiemy sobie ,tak” na ktérekolwiek z powyzszych pytan — bedziemy zmuszeni wystgpic
o wydanie decyzji pozwolenia na budowe. Jesli odpowiedZ na obydwa powyzsze pytania brzmi
,hie”, trzeba ocenié, czy nasze przedsiewziecie wymaga dokonania zgtoszenia robdt budowlanych.

W celu uzyskania ostatecznej odpowiedzi musimy poréwna¢ nasze przedsiewziecie budowlane
z wykazem zawartym w tresci art. 29 ust. 1i ust. 2, a nastepnie z wykazem z art. 30 ust. 1 ustawy
Prawo budowlane. W ten sposéb, drogg ostroznej eliminacji powinnismy ustali¢:

e czy nasze przedsiewziecie sytuuje sie w ramach art. 29 ust. 1 lub art. 29 ust. 2 ustawy

Prawo budowlane?
e jedli ,nie” — konieczne bedzie uzyskanie decyzji pozwolenia na budowe,
e jedli ,tak” — czy nasze przedsiewziecie sytuuje sie w ramach art. 30 ust. 1 ustawy Prawo
budowlane?
e jedli ,tak” —wodwczas konieczne bedzie zgtoszenie zamiaru wykonania robdt budowlanych,
e jedli ,nie” — nie bedzie wymagane zezwolenia administracyjne.
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Art. 29 ustawy Prawo budowlane zawiera wykaz:
e obiektéw budowlanych, ktérych budowa nie wymaga pozwolenia na budowe (ust. 1),

e robdét budowlanych, ktérych wykonywanie nie wymaga pozwolenia na budowe (ust. 2).

Art. 30 ust. 1 ustawy Prawo budowlane zawiera wykaz:
e obiektéw, ktorych budowa wymaga zgtoszenia zamiaru wykonania robét budowlanych,

e robot budowlanych, ktérych wykonywanie wymaga takiego zgtoszenia.

Wazne!

W przypadku gdy nasze przedsiewziecie kwalifikuje sie do zgtoszenia robdt budowlanych, a nie do
pozwolenia na b udowe musimy zwrdci¢ uwage na kolejne przepisy regulujgce formalnoprawny
status zgtoszenia zamiaru wykonywania robdt budowlanych:

Art. 30 ust. 2

W zgtoszeniu (zgtoszeniu robot budowlanych) nalezy okresli¢ rodzaj, zakres i sposéb wykonywania
robot budowlanych oraz termin ich rozpoczecia. Do zgtoszenia nalezy dofaczy¢ oswiadczenie,
o ktérym mowa w art. 32 ust. 4 pkt 2 (oswiadczenie o prawie do dysponowania nieruchomoscig na
cele budowlane), oraz, w zaleznosci od potrzeb, odpowiednie szkice lub rysunki (sporzgdzone przez
projektanta lub architekta) a takze pozwolenia uzgodnienia i opinie wymagane odrebnymi
przepisami.

Art. 30 ust. 4

W zgtoszeniu budowy, o ktérej mowa w art. 30 ust. 1 pkt 4 (budowa obiektéow matej architektury
w miejscach publicznych), nalezy ponadto przedstawi¢ projekt zagospodarowania dziatki
lub terenu, wykonany przez projektanta posiadajgcego wymagane uprawnienia budowlane.

Art. 30 ust. 5
Zgtoszenia, o ktérym mowa w ust. 1 (zgfoszenia robot budowlanych), nalezy dokonaé przed
terminem zamierzonego rozpoczecia robot budowlanych. Organ administracji

architektonicznobudowlanej, w terminie 21 dni od dnia doreczenia zgtoszenia, moze, w drodze
decyzji, wnies$¢ sprzeciw. Do wykonywania robdét budowlanych mozna przystgpié, jezeli organ
administracji architektoniczno-budowlanej nie wnidst sprzeciwu w tym terminie.

Art. 30 ust. 6

Organ administracji architektoniczno-budowlanej wnosi sprzeciw, jezeli:
1. zgtoszenie dotyczy budowy lub wykonywania robdét budowlanych objetych obowigzkiem

uzyskania pozwolenia na budowe,

2. budowa lub wykonywanie robdét budowlanych objetych zgtoszeniem narusza ustalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, decyzji o warunkach zabudowy,
inne akty prawa miejscowego lub inne przepisy,

3. zgtoszenie dotyczy budowy tymczasowego obiektu budowlanego, o ktérym mowa w art. 29
ust. 1 pkt 12, w miejscu, w ktérym taki obiekt istnieje.

Dobra praktyka!

Z uwagi na ogromnq roznorodnosc¢ przedsiewzie¢ budowlanych mozliwych do przeprowadzenia,
jak tez zbieganie sie przy okazji wykonywania robot budowlanych, przepisow z réznych dziedzin
zycia (prawa cywilnego, gospodarowania nieruchomosciami, planowania przestrzennego, ochrony
zabytkow, itp.), zaleca sie nawigzanie wspotpracy z naszym najblizszym samorzqgdem gminnym,
ktory powinien wesprze¢ nas merytorycznie w zakresie dopetnienia niezbednych formalnosci.
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Urzedy dysponujq bowiem kadrg posiadajgcq niezbednq wiedze, doswiadczenie i instrumenty do
wsparcia organizacji pozarzqgdowej realizujgcej projekt zaktadajgcy wykonanie prac budowlanych.

Dokumenty wymagane do wniosku o pozwolenie na budowe
Do wniosku o pozwolenie na budowe nalezy dotgczyé:
1. cztery egzemplarze projektu budowlanego opracowanego przez osoby posiadajgce stosowne

uprawnienia budowlane, wraz z opiniami, uzgodnieniami, pozwoleniami i dokumentami
wymaganymi przepisami szczegdlnymi oraz aktualnym na dzien opracowania projektu
zaswiadczeniem dotyczacym uprawnien budowlanych projektanta (art. 12 ust. 7 ustawy Prawo
budowlane),

2. oswiadczenie o prawie do dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane (o ktérym mowa
w art. 32 ust. 4 pkt 2, a takze w czesci Il skryptu),

3. decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, jezeli jest ona wymagana zgodnie
z przepisami o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Dokumenty do zgtoszenia zamiaru wykonania robo6t budowlanych

W zgtoszeniu zamiaru wykonania robét budowlanych nalezy okresli¢ rodzaj, zakres i sposdb
wykonywania robét budowlanych oraz termin ich rozpoczecia. Zgtoszenie wobec ktérego organ nie
whnidst sprzeciwu bedzie wazne przez dwa lata od wskazanego terminu rozpoczecia robét.

Do zgtoszenia nalezy dotaczyé w szczegdlnosci:
1. oswiadczenie o prawie do dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane (o ktéorym mowa

w art. 32 ust. 4 pkt 2, a takze w czesci Il skryptu),

2. odpowiednie szkice lub rysunki, oraz pozwolenia, uzgodnienia i opinie wymagane odrebnymi
przepisami (w zaleznosci od potrzeb),

3. projekt zagospodarowania dziatki (terenu), wykonany przez osobe posiadajgcg stosowne
uprawnienia budowlane (w przypadku obiektéw matej architektury w miejscach publicznych)

Praktyczna informacja!

W krajowym systemie prawnym brak jest definicji pojecia , przestrzen publiczna”, mimo iz szereg
regulacji prawnych odwotuje sie to tej kategorii przestrzeni. To czy dziatka znajduje sie w miejscu
publicznym, okresla¢ moze miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego ale tez faktyczny
sposob uzytkowania dziatki. Nie zawsze pokrywa sie to z wtasnosciq dziatki — tzn. dziatka moze nie
by¢ wtasnosciqg komunalng (gminng) a mimo to stanowic przestrzen publiczng!!! Przyktadem takiej
sytuacji mogq byc¢ szlaki turystyczne lub narciarskie biegngce po terenach prywatnych lub lesnych,
a mimo to stanowigce miejsca publiczne. Z ostroznosci zaleca sie traktowac ten termin stosunkowo
szeroko, i interpretowac go przez pryzmat charakteru przestrzeni interesujgcej nas jako miejsce
wykonywania robdt budowlanych (ogdlnodostepnosé, znamiona uzytecznosci publicznej).

Praktyczne przyktady zastosowania Prawa budowlanego
Przyktad 1 — Zagospodarowanie terenu zielonego (np. skwery, parki lub ich fragmenty, zielerice)

Organizacja zamierza zagospodarowac nieuzytkowangq przestrzen w swojej miejscowosci, w celu
poprawy estetyki otoczenia i udostepnienia mieszkaricom do rekreacji. W takim przypadku zakres
zadania obejmowac bedzie najczesciej: odrestaurowanie terenu zieleni (drzew, krzewow, kwiatéw),
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montaz tawek i koszy na Smieci. Opcjonalnie, w gre wchodzi takze montaz urzqdzen zabawowych
lub rekreacyjnych (place zabaw lub sitownie plenerowe), jak tez ogrodzenie terenu.

Sposdb oceny:

1.

tawki, kosze na smieci, rozmaite urzadzenia parkowe i zabawowe dla dzieci, stanowig obiekty
matej architektury gdyz bez watpienia stuzg rekreacji codziennej i utrzymaniu porzadku (art. 3
pkt 4 ustawy Prawo budowlane),

w art. 29 ust. 1 pkt 22) ustawy Prawo budowlane wymieniono obiekty matej architektury jako
nie podlegajgce obowigzkowi uzyskania pozwolenia na budowe,

jednakze w art. 30 ust. 1 pkt 4) ustawy Prawo budowlane wymieniono obiekty matej
architektury w spisie przedsiewziec¢, ktérych budowa wymaga zgtoszenia zamiaru wykonania
robot budowlanych, o ile jest zlokalizowana w miejscu publicznym,

w art. 30 ust. 4 ustawy Prawo budowlane wskazano, ze wraz ze zgtoszeniem robét
budowlanych, o ktérych mowa w art. 30 ust. 1 pkt 4) (tj. omawiana budowa matej architektury
w miejscu publicznym), nalezy przedstawi¢ projekt zagospodarowania dziatki lub terenu,
wykonany przez projektanta posiadajgcego wymagane uprawnienia budowlane,

obiektami matej architektury nie sg ogrodzenia, ktére w art. 29 ust. 1 pkt 23) ustawy Prawo
budowlane réwniez wymieniono jako nie podlegajace obowigzkowi uzyskania pozwolenia na
budowe,

w art. 30 ust. 1 pkt 3) wymieniono ogrodzenia w spisie przedsiewzie¢, ktérych budowa wymaga
zgtoszenia zamiaru wykonania robdt budowlanych, o ile wysokos¢ ogrodzenia jest wieksza niz
2,20 m.

Whnioski:

1.

Czynnosci polegajace wytgcznie na odrestaurowaniu terenu zielonego — pielegnacji i nasadzen
drzew, krzewodw i kwiatéw nie stanowig robét budowlanych dlatego w zwigzku z nimi nie jest
konieczne uzyskanie zadnego zezwolenia wynikajgcego z przepiséw Prawa budowlanego
(nalezy jednak przestrzegac przepiséw dotyczacych ewentualnych wycinek drzew i krzewoéw).
Montaz fawek, koszy na $mieci, rozmaitych urzadzen parkowych i zabawowych dla dzieci,
nie wymagaja pozwolenia na budowe lub zgtoszenia — jesli powstanie w miejscu innym niz
miejsce publiczne (wytgcznie!ll).

Jezeli obiekty matej architektury powstang w miejscu publicznym, nalezy dokonaé zgtoszenia
zamiaru wykonania robdét budowlanych, wraz z zataczeniem wymaganych dokumentdéw
(np.: oswiadczenie o prawie do dysponowania nieruchomoscig, projekt zagospodarowania
terenu wykonany przez projektanta posiadajgcego wymagane uprawnienia budowlane).

Jezeli planowane ogrodzenie ma wysoko$¢ wiekszg niz 2,20 m, konieczne bedzie zgtoszenie
zamiaru jego wykonania; w przypadku ogrodzen o mniejszej wysokosci nie jest konieczne
uzyskanie zadnego z zezwolen wynikajgacych z przepisdéw Prawa budowlanego.

Przyktad 2 — Postawienie wiaty wraz z montazem wolnostojgcej tablicy informacyjnej

Organizacja zamierza na terenie lesnym wybudowac wiate drewniang do odpoczynku, wraz
z fawostofem, i tablicq informacyjnqg zawierajgcq opisy przyrody, w celu poprawy stanu istniejgcej
infrastruktury turystycznej. W takim przypadku zakres zadania obejmowacd bedzie najczesciej
wykonanie wiaty na gruncie i elementdw matej architektury (pod wiatq lub w jej sgsiedztwie).
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Sposdb oceny:

1.

Wiata drewniana nie stanowi obiektu matej architektury w rozumieniu ustawy Prawo
budowlane — cho¢ stuzy celom rekreacji codziennej to nie mozna jej przypisa¢ cech obiektu
niewielkiego; tym samym wiata drewniana stanowi budowle (art. 3 ust. 3 ustawy Prawo
budowlane).

Wolnostojaca tablica informacyjna, w zaleznosci od jej konkretnej formy i przeznaczenia,
moze zostaé uznana za obiekt matej architektury lub tez za budowle (art. 3 ust. 3 i ust 4 ustawy
Prawo budowlane), cho¢ w przypadku projektéw turystycznych bedzie to najczesciej ten
pierwszy przypadek.

W art. 29 ust. 1 pkt 2) ustawy Prawo budowlane wskazano, ze budowa wiaty wolno stojgcej nie
podlega obowigzkowi uzyskania decyzji pozwolenia na budowe, o ile jej powierzchnia
zabudowy nie przekracza 35 m? a taczna liczba tego typu obiektéw na danej nieruchomosci
(dziatce gruntu) nie przekroczy dwdéch na kazde 500 m? powierzchni dziatki.

4. W art. 29 ust. 2 pkt 6) ustawy Prawo budowlane wskazano, ze montaz tablic reklamowych
(za wyjatkiem tablic na obiektach zabytkowych oraz tablic swietlnych i podswietlanych),
nie wymaga uzyskania decyzji pozwolenia na budowe.

5. W art. 30 ust. 1 pkt 1) oraz pkt 2) zawarto budowe wolno stojgcych wiat i tablic reklamowych
w spisie przedsiewzieé, ktérych budowa wymaga zgtoszenia wykonania robét budowlanych.

6. W art. 30 ust. 4 ustawy Prawo budowlane wskazano, ze wraz ze zgtoszeniem robdt
budowlanych, o ktérych mowa w art. 30 ust. 1 pkt 4) (tj. omawiana budowa matej architektury
w miejscu publicznym), nalezy przedstawi¢ projekt zagospodarowania dziatki lub terenu,
wykonany przez projektanta posiadajgcego wymagane uprawnienia budowlane.

Whnioski:

1. Budowa wiaty i towarzyszgcej jej matej infrastruktury wymaga zgtoszenia zamiaru wykonania
robét budowlanych.

2. Jezeli obiekty matej architektury zostang wykonane poza powierzchnig zabudowy wiaty

(nie bezposrednio pod zadaszeniem wiaty lecz w jej sgsiedztwie tj. na terenie otaczajgcym
wiate) oznacza¢ to moze ich budowe w miejscu publicznym, w zwigzku z czym
(jak w przyktadzie 1) konieczny bedzie projekt zagospodarowania terenu opracowany przez
osobe posiadajacg uprawnienia budowlane).

IV. Obiekty i obszary zabytkowe

Podstawowymi formami ochrony obiektdw i obszaréw zabytkowych s3:

1.
2.
3.

wpis do rejestru zabytkéw,

uznanie za pomnik historii,

ustalenia ochrony zawarte w:

a) miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego (w postaci stref ochrony
konserwatorskiej obejmujgcych obszary zabudowy posiadajgce wartosci zabytkowe, dla
ktérych obowigzuje nakaz uzgadniania i opiniowania dziatan inwestycyjnych z powiatowym
konserwatorem zabytkdéw),

b) decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego,

¢) decyzji o warunkach zabudowy.
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Poza wyzej okreslonymi formami ochrony zabytkdéw i obszaréw zabytkowych, nalezy wspomnieé
ogminnej ewidencji zabytkdw prowadzonej przez wdjta (burmistrza, prezydenta),
do ktdrej wpisowi podlegaja:
1. zabytki nieruchome wpisane do rejestru zabytkdéw,
2. inne zabytki nieruchome znajdujace sie w wojewddzkiej ewidencji zabytkow,
3. inne zabytki nieruchome wyznaczone przez wojta (burmistrza, prezydenta) w porozumieniu

z wojewddzkim konserwatorem zabytkow.

Jak juz wspomniano w czesci |, informacje czy obiekt (lub obszar) interesujacy nas jako przedmiot
planowanych prac budowlanych, najszybciej uzyskamy w urzedzie gminy (polecamy kontakt
z osobg prowadzacg zadania z zakresu gospodarki przestrzennej lub z zakresu ewidencji zabytkow).

W przypadku realizacji prac budowlanych przy zabytkach lub na obszarach zabytkowych (uktadach
urbanistycznych lub ruralistycznych bgdZ w otoczeniu zabytku), musimy liczy¢ sie z dodatkowymi
wymogami formalnoprawnymi i szczegdlnymi zasadami wykonywania robdét budowlanych.
Ze wzgledu na warto$¢ historyczng, artystyczng lub naukowg tego rodzaju obiektéw, przepisy
prawa budowlanego odsytaja nas woéwczas do wojewddzkiego konserwatora zabytkow
i do przepiséw ustawy z dnia 23 lipca 2003 roku, o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami,
ktére wprowadzajg nastepujgce pojecia:

Zabytek to nieruchomos¢ lub rzecz ruchoma, ich czesci lub zespoty, bedace dzietem cztowieka
lub zwigzane z jego dziatalnoscig i stanowigce Swiadectwo minionej epoki badZ zdarzenia,
ktérych zachowanie lezy w interesie spotecznym ze wzgledu na posiadang wartos¢ historyczng,
artystyczng lub naukowa.

Historyczny uktad urbanistyczny/ ruralistyczny to przestrzenne zatozenie miejskie lub wiejskie,
zawierajgce zespoly budowlane, pojedyncze budynki i formy zaprojektowanej zieleni,
rozmieszczone w ukfadzie historycznych podziatéw wtasnosciowych i funkcjonalnych, w tym ulic
lub sieci drog.

Otoczenie — teren wokot lub przy zabytku wyznaczony w decyzji o wpisie tego terenu do rejestru
zabytkdéw w celu ochrony wartosci widokowych zabytku oraz jego ochrony przed szkodliwym
oddziatywaniem czynnikéw zewnetrznych.

Przenoszgc powyzsze informacje na grunt prawa budowlanego nalezy przytoczy¢:

art. 29 ust. 4 ustawy Prawo budowlane, ktéry stanowi, ze:

pkt 1) roboty budowlane wykonywane przy obiekcie wpisanym do rejestru zabytkdw wymagaja
uzyskania pozwolenia wtasciwego wojewddzkiego konserwatora zabytkdw, a nastepnie uzyskania
decyzji pozwolenia na budowe.

pkt 2) roboty budowlane wykonywane na obszarze wpisanym do rejestru zabytkow, wymagaja
uzyskania pozwolenia wtasciwego wojewddzkiego konserwatora zabytkéw, a nastepnie zgtoszenia
zamiaru wykonywania robdt budowlanych.

art. 39 ustawy Prawo budowlane, ktory stanowi, ze:

pkt 1) prowadzenie robdét budowlanych przy obiekcie budowlanym wpisanym do rejestru
zabytkéw lub na obszarze wpisanym do rejestru zabytkdéw wymaga, przed wydaniem decyzji
o pozwoleniu na budowe, uzyskania pozwolenia na prowadzenie tych robdt, wydanego przez
wiasciwego wojewddzkiego konserwatora zabytkdéw.

pkt 2) w stosunku do obiektéw budowlanych oraz obszaréw niewpisanych do rejestru zabytkéw,
aujetych w gminnej ewidencji zabytkéw, pozwolenie na budowe lub rozbidrke obiektu
budowlanego witasciwy organ wydaje w uzgodnieniu z wojewddzkim konserwatorem zabytkdéw.
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Kluczowe dla naszej sprawy jest ustalenie:
1) Czy interesujacy nas obiekt budowlany jest wpisany do rejestru zabytkow?

2) Czy obszar, na ktérych chcemy realizowad prace jest wpisany do rejestru zabytkéw?

Jezeli zachodzi okolicznos¢ wymieniona w pkt 1) lub w pkt 2), konieczne jest zwrdcenie sie
z wnioskiem do konserwatora zabytkéw o udzielenie pozwolenia na prowadzenie robdt
budowlanych przy zabytku wpisanym do rejestru lub w jego otoczeniu. Nalezy podkreslic,
ze pozwolenie takie jest wydawane w odrebnym postepowaniu, niezaleznym i poprzedzajgcym
postepowanie zwigzane z wydaniem decyzji pozwolenia na budowe prowadzone przez Staroste
Powiatu.

3) Czy przedmiotowy obiekt budowlany lub obszar podlega szczegdélnym zasadom ochrony
ustalonym w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego — tzw. ,obszar ochrony
konserwatorskiej”?

4) Czy przedmiotowy obiekt budowlany lub obszar nie jest wpisany do rejestru zabytkéw lecz
ujety zostat w gminnej ewidencji zabytkow?

Jezeli zachodzi okolicznos¢ wymieniona w pkt 3) lub w pkt 4) (i jednoczesnie stwierdzilismy,
ze dla zaplanowanych roboty budowlanych bedziemy musieli uzyskac decyzje pozwolenia na
budowe), nie bedzie konieczne uzyskanie pozwolenia od konserwatora zabytkow przed ztoZzeniem
wniosku o pozwolenie na budowe, lecz zakres prac i projekt budowlany podlega uzgodnieniu
z konserwatorem zabytkdow. Starosta Powiatu, do ktdrego zwrdcilismy sie z wnioskiem o wydanie
decyzji pozwolenia na budowe, sam przesle nasz projekt budowlany do konserwatora zabytkdow
celem uzgodnienia.

Z kolei jesli zachodzi okolicznos¢ wymieniona w pkt 3) lecz nasze prace budowlane nie podlegajq
obowigzkowi uzyskania decyzji pozwolenia na budowe (wystarczy zgtoszenie zamiaru wykonania
robot budowlanych), konserwator powinien zaopiniowac planowane przez nas prace budowlane.

Nie jest w tym celu konieczne sporzgdzanie projektu budowlanego - mozna wystqpic ze stosownym
pismem do konserwatora zabytkdw, w ktorym opiszemy planowane przez nas prace i poprosimy
o wydanie opinii konserwatorskiej w tym zakresie. Nastepnie zatgczymy jq do zgtoszenia robét.

Przyktad 3 — Odnowienie przydroznego obiektu kultu religijnego (np. kapliczki, figury, krzyza)

Organizacja zamierza odrestaurowac zaniedbany obiekt kultu, w celu poprawy estetyki otoczenia
i przywrdécenia mu swietnosci. Obiekt jest zabytkiem podlegajgcym ochronie. Zakres przyktadowych
prac obejmuje najczesciej: remont Scian elewacji, dachu, schodéw wejsciowych (w przypadku
wiekszych kapliczek), oczyszczenie, uzupetnienie ubytkow, konserwacje i malowanie (w przypadku
figur przydroznych lub niewielkich kapliczek). Opcjonalnie, w gre wchodzi ogrodzenie terenu.

Sposdb oceny:

1. wszelkie niewielkie obiekty kultu religijnego (kapliczki, przydrozne krzyze i figury) stanowig
obiekty matej architektury (art. 3 pkt 4 ustawy Prawo budowlane), jednak nalezy zwrdcié
uwage, ze wiekszych rozmiaréw kapliczki stanowig budynek bowiem posiadajg $ciany, dach,
i przestrzen uzytkowg umozliwiajgcy pobyt ludzi (art. 3 pkt 2 ustawy Prawo budowlane).

2. W art. 29 ust. 2 pkt 1) ustawy Prawo budowlane wymieniono wykonywanie robdt
budowlanych polegajgcych na remoncie obiektow budowlanych (tj. zaréwno obiektéw matej
architektury jak i budynkéw), jako nie podlegajace obowigzkowi uzyskania pozwolenia
na budowe.
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3. W naszym konkretnym przypadku tj. obiektu zabytkowego nalezy jednak obowigzkowo ustali¢
czy obiekt bedacy przedmiotem naszych prac jest obiektem wpisanym do rejestru zabytkow,
czy znajduje sie na obszarze wpisanym do rejestru zabytkéw, lub tez czy jest ujety w gminnej
ewidencji zabytkdw, lub stanowi obszar ochrony konserwatorskie;j.

4. W art. 29 ust. 4 pkt 1) ustawy Prawo budowlane wskazano, ze roboty budowlane wykonywane
przy obiekcie wpisanym do rejestru zabytkéw wymagajg uzyskania pozwolenia wtasciwego
wojewoddzkiego konserwatora zabytkow a takze uzyskania decyzji pozwolenia na budowe.

5. W art. 29 ust. 4 pkt 2) wskazano, ze roboty budowlane wykonywane na obszarze wpisanym do
rejestru zabytkdw, wymagajg uzyskania pozwolenia wtasciwego wojewddzkiego konserwatora
zabytkéw a takze zgtoszenia zamiaru wykonywania robdét budowlanych.

6. W art. 39 pkt 3) wskazano, ze w stosunku do obiektéw budowlanych i obszaréw niewpisanych
do rejestru zabytkdw, lecz ujetych w gminnej ewidencji zabytkéw, pozwolenie na budowe
lub rozbiérke obiektu budowlanego organ wydaje w uzgodnieniu z konserwatorem zabytkow.

Whioski:

1. Jezeli obiekt matej architektury lub budynek jest wpisany do rejestru zabytkéw to jego remont
wymaga uzyskania pozwolenia wojewddzkiego konserwatora zabytkdw, a nastepnie uzyskania
decyzji pozwolenia na budowe do starosty powiatu.

2. Jezeli obiekt matej architektury lub budynek jest zlokalizowany na obszarze wpisanym do
rejestru zabytkow to jego remont wymaga uzyskania pozwolenia wojewddzkiego
konserwatora zabytkdw, a nastepnie zgtoszenie zamiaru wykonania robot budowlanych do
starosty powiatu.

3. Jezeli obiekt matej architektury lub budynek znajduje sie strefie ochrony konserwatorskiej
(zdarza sie tak czesto w przypadku obiektow usytuowanych w cennych historycznie centrach
miejscowosci), starosta powiatu, przed wydaniem pozwolenia, sam zwréci sie do konserwatora
o uzgodnienie planowanych przez nas robdét budowlanych,

4. Jezeli obiekt matej architektury lub budynek zostat ujety w gminnej ewidencji zabytkéw,
powinnismy zwrécic sie do konserwatora zabytkéw o wydanie opinii wzgledem zakresu prac.

5. Remont niewielkiego obiektu kultu religijnego wymaga zgtoszenia zamiaru robét budowlanych,
o ile obiekt ten nie jest wpisany do rejestru zabytkdw, oraz nie jest zlokalizowany na obszarze
wpisanym do rejestru zabytkow.

V. Istotne aspekty wykonywania prac budowlanych

Po otrzymaniu oczekiwanego pozwolenia na realizacje prac budowlanych badz pozwolenia czy tez
opinii konserwatora zabytkéw, nalezy uwaznie zapoznac sie z ich trescig, i zgodnie z nig
wykonywac te prace. Z tresci tych dokumentéw czesto wynikajg bowiem dodatkowe obowigzki
jakie naktadajg na nas organy wydajgce te pozwolenia (np. zgtoszenie rozpoczecia prac, nadzér
kierownika budowy lub archeologa, itp.).

Pamietajmy, ze jakiekolwiek prace budowlane mozemy rozpoczgé na podstawie ostatecznego
pozwolenia na budowe. Nie wystarczy dokument, ktéry wyda urzad. Decyzja musi sie stac jeszcze
prawomocna.

Wszelkie zaplanowane prace mamy tez obowigzek wykonac zgodnie z dokumentacjg budowlang
zatgczong przez nas do wniosku o wydanie danego pozwolenia (projektami, mapami, rysunkami,
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opisami technicznymi, itp.). Nie jest dopuszczalne samowolne wprowadzanie istotnych zmian
w zaplanowanych robotach bez informowania organu wydajacego pozwolenie na te prace, przy
czym przez istotne zmiany rozumie sie np.:
e zmiane sposobu zagospodarowania nieruchomosci objetej danym pozwoleniem,
na przyktad inne usytuowanie obiektu wzgledem granic dziatki i nieruchomosci sgsiednich,
e zmiana charakterystycznych parametrow obiektu, takich jak kubatura, powierzchnia
zabudowy, wysoko$¢, diugosé, szerokosg, itp.
e sposobu uzytkowania obiektu lub jego czesci,

Nie jest natomiast zmiang istotng zmiana rodzaju uzytych materiatéw budowlanych (cho¢ moze
ona stac sie zmiang istotng w przypadku obiektéw zabytkowych, gdy dane materiaty podlegaty
opinii lub akceptacji konserwatora zabytkdw), czy ksztattu lub wyglagdu obiektéw matej
architektury (urzadzen, tawek, koszy, itp.).

Realizujgc prace budowlane, w szczegdlnosci obejmujgce montaz urzadzen zabawowych, sitowych,
czy tez innych obiektéw matej architektury, pamietajmy koniecznie, ze dostawca tych urzadzen
powinien przekaza¢ nam w szczegélnosci:

e dokumentacje techniczng, w ktdérej wskazano w jaki sposdb sprzet zostat wyprodukowany
(powinna by¢ tam na pewno zawarta informacja o konstrukcji urzadzenia, jego wymiarach,
uzytych materiatach, farbach i lakierach i listg zalecanych czesci zamiennych),

e instrukcje montazu,

e instrukcje obstugi z danymi dotyczgcymi bezpiecznych odlegtosci pomiedzy poszczegdlnymi
urzadzeniami (najlepiej w formie graficznej), a takze zasadach kontroli i konserwacji,

e karte gwarancyjng z warunkami gwarancji,

o certyfikaty, atesty Iub inne dokumenty potwierdzajagce zgodnos¢ urzadzenia
z obowigzujgcymi normami technicznymi; najczesciej stosowanym dokumentem jest
certyfikat wystawiony przez akredytowang jednostke lub deklaracja zgodnosci producenta
(dostawcy),

W przypadku wykonywania miejsc rekreacji (placow zabaw, zielencéw, sitowni plenerowych, itp.),
warto réwniez zadbac o umieszczenie w tym miejscu dobrze widocznej tablicy z regulaminem lub
zasadami korzystania z tego miejsca i jego urzadzen. Wszystkie te zabiegi pozwolg zabezpieczyé
organizacje lub zarzadce tego terenu przez ewentualnymi konsekwencjami wypadkdéw jakie mogg
mieé miejsce.

W przypadku gdy wiascicielem terenu nie jest organizacja, a inna osoba, zgromadzenie tych
wszystkich dokumentéw utatwi tez przekazanie wtascicielowi wykonanego zagospodarowania
(np. gminie lub innej jednostce administracji publicznej). Dopiero wéwczas bedzie sie ona mogta
zajgc¢ jego utrzymaniem i bezpieczng eksploatacjag tego miejsca. Taki sposdb postepowania
(organizacja wykonuje zagospodarowanie i przekazuje je wiascicielowi — zarzadcy) nalezy
koniecznie uzgodni¢ juz na etapie uzyskiwania zgody na korzystanie z nieruchomosci — pozwoli to
unikna¢ przykrych nieporozumien zwigzanych z przyjeciem obowigzku dbatosci o wybudowany
obiekt.
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Obiekty budowlane, zgodnie z art. 62 ust. 1 ustawy Prawo budowlane, powinny by¢ w czasie ich
uzytkowania poddawane przez witasciciela lub zarzadce kontroli:
1. okresowej, co najmniej raz w roku, polegajgcej na sprawdzeniu stanu technicznego:
e elementdéw budynku, budowli i instalacji narazonych na szkodliwe wptywy atmosferyczne
i niszczgce dziatania czynnikéw wystepujgcych podczas uzytkowania obiektu,
e instalacji i urzadzen stuzgcych ochronie srodowiska,
e instalacji gazowych i przewodéw kominowych (dymowych, spalinowych i wentylacyjnych).
2. okresowej, co najmniej raz na 5 lat, polegajacej na sprawdzeniu stanu technicznego
i przydatnosci do uzytkowania obiektu budowlanego, estetyki obiektu budowlanego oraz jego
otoczenia; kontrolg tg powinno by¢ objete rdwniez badanie instalacji elektrycznej
i piorunochronnej w zakresie stanu sprawnosci potgczen, osprzetu, zabezpieczen i Srodkdéw
ochrony od porazen, opornosci izolacji przewoddw oraz uziemien instalacji i aparatow.
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VI. Zataczniki

Wzér zgody wiasciciela terenu na wykonywanie robét budowlanych

numer PESEL lub seria i nr dowodu osobistego

OSWIADCZENIE WtASCICIELA(-L1) NIERUCHOMOSCI
Bedac wtascicielem / wspdtwtascicielem nieruchomosci zlokalizowanej:
dziatka nr ..... obreb .........uuueeeeeeeeeeveeennnn. jednostka ewidencyjna........................
(podac dane lokalizacji przedsiewziecia budowlanego wedtug ewidencji geodezyjnej)
oswiadczam(-y), ze wyrazam(-y) zgode na realizacje przez:
(podac nazwe i adres organizacji uzyskujgcej pozwolenie na wykonywanie robot)
robot budowlanych bezposrednio na wyzej wymienionej nieruchomosci polegajgcych na:

(podac nazwe przedsiewziecia budowlanego lub zakres planowanych robét)

Jednoczesnie oswiadczam, ze:

a) zapoznatem sie z dokumentacjg techniczng opisujgcg zakres i sposéb wykonania wyzej
wymienionych robdét budowlanych sporzgdzong przez:

(imie i nazwisko projektanta lub osoby sporzqdzajqgcej projekt techniczny lub opis robét budowlanych)
i nie wnosze w tym zakresie zastrzezen,

b) niniejszej zgody udzielam nieodptatnie i bezterminowo oraz nie wnosze i nie bede wnosit
w przysztosci zadnych roszczen w zwigzku z wykonaniem przez
................................................... wyzej wymienionych robét budowlanych.

czytelny podpis

17



Wz6r protokotu przekazania wykonanego obiektu budowlanego / robé6t budowlanych

PROTOKOL PRZEKAZANIA — PRZYJECIA

Strona przekazujaca:

1. Strona przekazujgca przekazuje, a Strona przyjmujgca przyjmuje sktadniki majgtkowe wskazane

w ponizej tabeli, wytworzone wskutek realizacji robdt budowlanych (opcjonalnie mozna dodac:

»W ramach projektu pod nazwgq ...”):

Lp. Nazwa sktadnika majatkowego Jedn.
miary

Liczba

Wartosc
jednostkowa

Wartos¢
facznie

(poda¢ nazwe i lokalizacje wykonanego obiektu,
lub wyszczegdlni¢ elementy | urzqdzenia zamontowane
w ramach robét)

Wartos¢ ogétem:

2. Strona przyjmujgca oswiadcza, ze przyjmuje wyzej wymienione sktadniki majgtkowe pod

wzgledem jakosSciowym i ilosSciowym i nie zgtasza zastrzezen wzgledem nich.

3. Strona przyjmujgca oswiadcza, ze przyjete skfadniki majgtkowe uzytkowac bedzie w sposdb

odpowiadajacy ich wtasciwosciom i przeznaczeniu, zgodnie z przepisami prawa oraz zasadami

prawidtowej eksploatacji.

4. Strona przyjmujgca oswiadcza, ze przyjete sktadniki majgtkowe zostang odpowiednio ujete

w ewidencji ksiegowej przyjmujgcego.

Strona przekazujgca

Podpisy innych obecnych:
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