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Projekt 
czerwiec 2007r. 

 
USTAWA 

 
z dnia …………………. 

 
PRAWO BUDOWLANE1) 2) 

 
 
 

Rozdział 1 
 

Przepisy ogólne 
 
 

Art. 1. 
 

Ustawa - Prawo budowlane, zwana dalej „ustawą”, uwzględniając wymagania związane z 
zapewnieniem bezpieczeństwa oraz poszanowania interesu publicznego i prywatnego, 
normuje: 

1) działalność obejmującą lokalizowanie, projektowanie, budowę, utrzymanie i rozbiórkę 
obiektów budowlanych; 

2) prawa i obowiązki uczestników procesu budowlanego; 
3) zasady i zakres działania organów administracji publicznej w tych dziedzinach. 
 

Art. 2. 
 

1. Ustawy nie stosuje się do: 
1) urządzeń wodnych, realizowanych na podstawie pozwolenia wodno-prawnego, z 

wyjątkiem budowli piętrzących, upustowych, przeciwpowodziowych i regulacyjnych 
oraz murów oporowych, bulwarów, nabrzeży, pomostów i przystani, a także obiektów 
budowlanych energetyki wodnej; 

2) robót ziemnych niezwiązanych z obiektem budowlanym; 
3) wyrobisk górniczych. 

2. Przepisy ustawy nie naruszają przepisów odrębnych, a w szczególności: 
1) prawa geologicznego i górniczego, w odniesieniu do obiektów budowlanych zakładów 

górniczych; 

                                                 
1)  

Ustawa w zakresie swojej regulacji wdraża postanowienia dyrektywy Parlamentu Europejskiego i Rady 2002/91 WE z dnia 16 grudnia 
2002 r. w sprawie charakterystyki energetycznej budynków (Dz. Urz. WEL 001 z 04.01.2003. str. 65; Dz. Urz. UE Polskie wydanie 
specjalne, rozdz. 12 t. 2 str. 168). Dane dotyczące ogłoszenia powyższego aktu dotyczą jego ogłoszenia w Polskim wydaniu specjalnym 
Dziennika Urzędowego Unii Europejskiej.  
2) Niniejszą ustawą zmienia się ustawy: ustawę z dnia 23 kwietnia 1964 r. – Kodeks cywilny, ustawę z dnia 16 września 1982 r. o 
pracownikach urzędów państwowych, ustawę z dnia 21 marca 1991 r. o obszarach morskich Rzeczypospolitej Polskiej i administracji 
morskiej, ustawę z dnia 5 czerwca 1998 r. o administracji rządowej w województwie, ustawę z dnia 7 maja 1999 r. o ochronie terenów 
byłych hitlerowskich obozów zagłady, ustawę z dnia 29 listopada 2000 r. – Prawo atomowe, ustawę z dnia 15 grudnia 2000 r. o samorządach 
zawodowych architektów, inżynierów budownictwa oraz urbanistów, ustawę z dnia 27 kwietnia 2001 r. o odpadach, ustawę z dnia 27 
kwietnia 2001 r. – Prawo ochrony środowiska, ustawę z dnia 27 marca 2003 r. – o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, z dnia 10 
kwietnia 2003 r. o szczególnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie dróg publicznych, ustawę z dnia 28 lipca 2005 r. 
– o lecznictwie uzdrowiskowym, uzdrowiskach i obszarach ochrony uzdrowiskowej oraz o gminach uzdrowiskowych oraz ustawę z dnia 24 
sierpnia 2006 r. o służbie cywilnej. 
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2) o ochronie zabytków i opiece nad zabytkami – w odniesieniu do obiektów budowlanych 
wpisanych do rejestru zabytków. 

 
Art. 3. 

 
1. Ilekroć w ustawie jest mowa o: 

 
1) obiekcie budowlanym – należy przez to rozumieć budynek, budowlę oraz obiekt 

małej architektury wybudowany na lub pod powierzchnią ziemi w wyniku 
świadomej działalności człowieka z zastosowaniem wyrobów budowlanych, 
stanowiący samodzielną całość techniczno-użytkową; obiektem budowlanym jest 
także ziemny wał przeciwpowodziowy nawet jeżeli do jego budowy nie użyto 
wyrobów budowlanych; 

2) budynku – należy przez to rozumieć taki obiekt budowlany, który jest wydzielony 
z przestrzeni za pomocą przegród budowlanych oraz posiada fundamenty i dach;  

3) budynku mieszkalnym jednorodzinnym – należy przez to rozumieć budynek 
wolno stojący albo budynek w zabudowie bliźniaczej, szeregowej lub grupowej, 
służący zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych, stanowiący konstrukcyjnie 
samodzielną całość, w którym dopuszcza się wydzielenie nie więcej niż dwóch 
lokali mieszkalnych, albo jednego lokalu mieszkalnego i lokalu użytkowego o 
powierzchni całkowitej nieprzekraczającej 30% powierzchni całkowitej budynku; 

4) budowli – należy przez to rozumieć każdy obiekt budowlany niebędący 
budynkiem lub obiektem małej architektury, jak: obiekty liniowe, lotniska, mosty, 
wiadukty, estakady, tunele, przepusty, wolno stojące maszty, kominy i wieże, 
wolno stojące nośniki reklam, hydrotechniczne obiekty budowlane, wolno stojące 
instalacje przemysłowe, oczyszczalnie ścieków, składowiska odpadów, stacje 
uzdatniania wody, konstrukcje oporowe, nadziemne i podziemne przejścia dla 
pieszych, budowle sportowe, cmentarze, pomniki, a także części budowlane 
urządzeń technicznych (kotłów, pieców przemysłowych, elektrowni wiatrowych i 
innych urządzeń) oraz fundamenty pod maszyny i urządzenia, jako odrębne pod 
względem technicznym części przedmiotów składających się na całość techniczno-
użytkową; 

5) obiekcie małej architektury – należy przez to rozumieć obiekty budowlane nie 
wyższe niż 3m lub o powierzchni zabudowy nie większej niż 15 m2, w 
szczególności: 
a) kultu religijnego, jak: kapliczki, krzyże przydrożne, figury, 
b) posągi, wodotryski i inne obiekty architektury ogrodowej, 
c) użytkowe służące rekreacji codziennej i utrzymaniu porządku, jak: 

piaskownice, huśtawki, drabinki, śmietniki. 
6) obiekcie liniowym – należy przez to rozumieć obiekt budowlany, którego 

charakterystycznym parametrem jest długość, służący do przejazdu osób lub 
pojazdów, przesyłu cieczy, gazu lub energii elektrycznej, jak: droga wraz ze 
zjazdami, droga szynowa, gazociąg, ciepłociąg, rurociąg, linia i trakcja 
elektroenergetyczna oraz obiekt kanalizacji kablowej, a także wał 
przeciwpowodziowy;  

7) urządzeniu budowlanym – należy przez to rozumieć urządzenia techniczne 
związane z obiektem budowlanym, zapewniające możliwość użytkowania obiektu 
zgodnie z jego przeznaczeniem, jak: przyłącza i urządzenia instalacyjne, w tym 
służące oczyszczaniu lub gromadzeniu ścieków, a także przejazdy, ogrodzenia, 
place postojowe i place pod śmietniki; 
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8) budowie – należy przez to rozumieć wykonywanie obiektu budowlanego w 
określonym miejscu, a także odbudowę, rozbudowę i nadbudowę obiektu 
budowlanego; 

9) robotach budowlanych – należy przez to rozumieć budowę, a także prace 
polegające na przebudowie, remoncie i rozbiórce obiektu budowlanego; 

10) przebudowie – należy przez to rozumieć wykonywanie robót budowlanych, w 
wyniku których następuje zmiana parametrów użytkowych lub technicznych 
istniejącego obiektu budowlanego, z wyjątkiem charakterystycznych parametrów, 
jak: kubatura, powierzchnia zabudowy, wysokość długość, szerokość bądź liczba 
kondygnacji; w przypadku dróg są dopuszczalne zmiany charakterystycznych 
parametrów w zakresie niewymagającym zmiany granic pasa drogowego; 

11) remoncie – należy przez to rozumieć wykonywanie w istniejącym obiekcie 
budowlanym robót budowlanych polegających na odtworzeniu stanu pierwotnego, 
a niestanowiących bieżącej konserwacji, przy czym dopuszcza się stosowanie 
wyrobów budowlanych innych niż użyto w stanie pierwotnym; 

12) terenie budowy – należy przez to rozumieć przestrzeń, w której prowadzone są 
roboty budowlane wraz z przestrzenią zajmowaną przez urządzenia zaplecza 
budowy; 

13) terenie zamkniętym – należy przez to rozumieć teren zamknięty, o którym mowa 
w przepisach prawa geodezyjnego i kartograficznego; 

14) obszarze oddziaływania obiektu – należy przez to rozumieć teren wyznaczony w 
otoczeniu obiektu budowlanego na podstawie przepisów, wprowadzających 
związane z tym obiektem ograniczenia w zagospodarowaniu tego terenu; 

15) uprawnieniach budowlanych – należy przez to rozumieć uprawnienia budowlane, 
o których mowa w przepisach o samorządach zawodowych architektów, 
inżynierów budownictwa oraz urbanistów; 

16) sprawdzającym – należy przez to rozumieć podmiot dokonujący sprawdzenia 
projektu budowlanego lub odbioru etapu budowy, spełniający wymagania, o 
których mowa w art. 53 ust. 1; 

17) wysokości – należy przez to rozumieć wysokość obiektu budowlanego mierzoną 
od poziomu terenu do jego najwyższego punktu, a w przypadku budynku - do 
kalenicy wraz z ociepleniem lub pokryciem dachu; przy spadkach terenu należy 
przyjmować średnią arytmetyczną wysokości mierzoną od najniższego i 
najwyższego poziomu terenu; 

18) dokumentacji budowy - należy przez to rozumieć zgłoszenie, decyzję o 
pozwoleniu na budowę, projekt budowlany, dziennik budowy, protokoły odbiorów 
częściowych, końcowych oraz etapów budowy, w miarę potrzeby rysunki i opisy 
służące realizacji obiektu, operaty geodezyjne i książkę obmiarów; 

19) dokumentacji powykonawczej - należy przez to rozumieć dokumentację budowy z 
naniesionymi zmianami dokonanymi w toku wykonywania robót oraz 
geodezyjnymi pomiarami powykonawczymi; 

20) instrukcji obsługi i eksploatacji obiektu - należy przez to rozumieć część projektu 
budowlanego, zawierającą podstawowe informacje dotyczące sposobu eksploatacji 
obiektu oraz szczególne wymagania związane z jego utrzymaniem; 

21) zakończeniu budowy – należy przez to rozumieć wykonanie wszystkich robót 
budowlanych objętych projektem budowlanym oraz spełnienie warunków 
zawartych w pozwoleniu na budowę lub innych decyzjach wydanych w wyniku 
postępowania naprawczego; 

22) inwestycji koniecznej – należy przez to rozumieć zamierzenie budowlane 
realizujące cel o szczególnym znaczeniu z punktu widzenia interesu 
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gospodarczego lub społecznego, zapewniające realizację polityki państwa, ujęte w 
programach rządowych. 

 
Art. 4. 

 
1. Każdy ma prawo zabudowy nieruchomości gruntowej pod warunkiem zgodności 

zamierzenia budowlanego z przepisami powszechnie obowiązującymi. 
2. Zabudowa nieruchomości gruntowej jest dopuszczalna wyłącznie na podstawie zgody 

budowlanej, chyba że ustawa stanowi inaczej. 
3. Zgoda budowlana jest udzielana na podstawie przepisów powszechnie obowiązujących, w 

tym ustaleń miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, a w razie jego braku – 
wyłącznie na podstawie tych przepisów. 

4. Wykonywanie robót budowlanych nie wymaga zgody budowlanej, z zastrzeżeniem art. 62 
ust. 1. 

5. Udzielenie zgody budowlanej nie narusza praw osób trzecich, które im służą w zakresie 
prawa cywilnego i nie ogranicza dochodzenia tych praw na drodze sądowej. 

 
Art. 5. 

 
Zasady lokalizowania obiektów budowlanych, z zastrzeżeniem przepisów odrębnych, określa 
ustawa, przy czym zasady te mogą być zmienione w miejscowym planie zagospodarowania 
przestrzennego. 

 
Art. 6. 

 
1. Budynek o wysokości do 12 m włącznie należy lokalizować od granicy działki w 

odległości nie mniejszej niż: 
1) 1,5 m w przypadku budynku ze ścianą bez otworów okiennych lub drzwiowych od 

strony tej granicy; 
2) 4 m w przypadku budynku ze ścianą z otworami okiennymi lub drzwiowymi od strony 

tej granicy. 
2. Budynek niski może być lokalizowany w granicy działki, jeżeli w granicy tej na działce 

sąsiedniej istnieje już budynek, przy czym ściana lokalizowanego budynku od strony 
granicy nie może posiadać żadnych otworów, a jej długość nie może być większa niż 1,5 
długości odpowiedniej ściany budynku istniejącego. Ściana budynku lokalizowanego w 
granicy powinna przylegać co najmniej w 25% do ściany budynku istniejącego w granicy. 

 
Art. 7. 

 
1. Budynek o wysokości powyżej 12 m i nie wyższy niż 25 m (średniowysoki) należy 

lokalizować od granicy działki w odległości nie mniejszej niż 1/3 jego wysokości. 
2. Budynek o wysokości powyżej 25 m (wysoki) należy lokalizować od granicy działki w 

odległości nie mniejszej niż 1/2 jego wysokości. 
 

Art. 8. 
 
Przepisów art. 6 i 7 nie stosuje się do lokalizowania budynków od granicy działki z drogą lub 
obszarem kolejowym. 
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Art. 9. 
 

1. W przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zabronione jest 
lokalizowanie obiektów budowlanych: 
1) na terenach podlegających ochronie na podstawie przepisów odrębnych; 
2)  na obszarach morskich i terenach górniczych; 
3) wymagających, zgodnie z odrębnymi przepisami, sporządzenia raportu o oddziaływaniu 

przedsięwzięcia na środowisko; 
4) o wysokości przekraczającej 25m; 
5) o powierzchni zabudowy przekraczającej 10000m2; 
6) o kubaturze przekraczającej 10000m3; 
7) handlowych o powierzchni zabudowy przekraczającej 5000m2. 

2. Zasady lokalizowania obiektów liniowych o znaczeniu ponadlokalnym, w przypadku braku 
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, określa rozdział 2. 

 

Art. 10. 
 

1. Obiekt budowlany wraz ze związanymi z nim urządzeniami budowlanymi należy, biorąc 
pod uwagę przewidywany okres użytkowania, projektować i budować w sposób określony 
w przepisach, w tym techniczno-budowlanych, oraz zgodnie z zasadami wiedzy 
technicznej, zapewniając: 
1) spełnienie wymagań podstawowych dotyczących: 

a) bezpieczeństwa konstrukcji, 
b) bezpieczeństwa pożarowego,  
c) bezpieczeństwa użytkowania, 
d) odpowiednich warunków higienicznych i zdrowotnych oraz ochrony środowiska, 
e) ochrony przed hałasem i drganiami, 
f) oszczędności energii i odpowiedniej izolacyjności cieplnej przegród; 

2) warunki użytkowe zgodne z przeznaczeniem obiektu, w szczególności w zakresie: 
a) zaopatrzenia w wodę i energię elektryczną oraz, odpowiednio do potrzeb, w 

energię cieplną i paliwa, przy założeniu efektywnego wykorzystania tych 
czynników, 

b) usuwania ścieków, wody opadowej i odpadów; 
3) możliwość utrzymania właściwego stanu technicznego; 
4) niezbędne warunki do korzystania z ogólnodostępnych obiektów budowlanych i 

obiektów budowlanych przeznaczonych na pobyt ludzi, z wyjątkiem budynków 
jednorodzinnych i gospodarczych, przez osoby niepełnosprawne, w szczególności 
poruszające się na wózkach inwalidzkich; 

5) ochronę obiektów wpisanych do rejestru zabytków oraz objętych ochroną 
konserwatorską; 

6) odpowiednią lokalizację; 
7) poszanowanie, występujących w obszarze oddziaływania obiektu, uzasadnionych 

interesów osób trzecich, w tym zapewnienie dostępu do drogi publicznej; 
8) zachowanie warunków bezpieczeństwa i ochrony zdrowia osób przebywających na 

terenie budowy. 
2. Sieci uzbrojenia terenu powinny być, w miarę możliwości, lokalizowane w granicach pasa 

drogowego. 
3. Obiekt budowlany należy utrzymywać we właściwym stanie technicznym i estetycznym, 

nie dopuszczając do nadmiernego pogorszenia jego właściwości użytkowych, w 
szczególności w zakresie związanym z wymaganiami, o których mowa w ust. 1 pkt 1. 



 6 

4. Dla każdego budynku, z zastrzeżeniem ust. 5, powinna być ustalona, w formie 
świadectwa charakterystyki energetycznej, jego charakterystyka energetyczna, określająca 
wartość energii zużywanej rzeczywiście lub szacowanej do spełnienia różnych potrzeb 
związanych ze znormalizowanym użytkowaniem budynku. Świadectwo charakterystyki 
energetycznej budynku jest ważne 10 lat. 

5. Przepisu ust. 4 nie stosuje się do budynków: 
1) podlegających ochronie na podstawie przepisów o ochronie zabytków i opiece nad 

zabytkami; 
2) używanych jako miejsca kultu i do działalności religijnej; 
3) przeznaczonych do użytkowania w czasie nie dłuższym niż 2 lata; 
4) niemieszkalnych służących gospodarce rolnej; 
5) przemysłowych i gospodarczych o niskim zapotrzebowaniu na energię; 
6) mieszkalnych przeznaczonych do użytkowania nie dłużej niż 4 miesiące w roku; 
7) wolnostojących o powierzchni użytkowej poniżej 50m2. 

6. Świadectwo charakterystyki energetycznej budynku może sporządzać: 
1) projektant posiadający uprawnienia budowlane do projektowania w specjalności 

architektonicznej, konstrukcyjno-budowlanej lub instalacyjnej; 
2) osoba, która złożyła egzamin przed ministrem właściwym do spraw budownictwa, 

gospodarki przestrzennej i mieszkaniowej lub jednostką przez niego upoważnioną. 
7. Minister właściwy do spraw budownictwa, gospodarki przestrzennej i mieszkaniowej 

określi, w drodze rozporządzenia, sposób przeprowadzania i zakres egzaminu, o którym 
mowa w ust. 6 pkt 2, zasady odpłatności za postępowanie egzaminacyjne oraz kryteria, 
które powinna spełniać jednostka ubiegająca się o upoważnienie do przeprowadzania 
egzaminów. 

8. W rozporządzeniu, o którym mowa w ust. 7, należy w szczególności określić zakres 
części testowej i sprawdzianu praktycznego egzaminu, czas jego trwania, wysokość 
odpłatności za postępowanie egzaminacyjne nie niższą niż 1000 zł i nie wyższą niż 5000 
zł, terminy wnoszenia opłat i zasady ewentualnego zwrotu opłaty, wymagany potencjał 
kadrowy jednostek ubiegających się o upoważnienie do przeprowadzania egzaminu oraz 
wzór dokumentu potwierdzającego złożenie egzaminu z wynikiem pozytywnym. 

 
Art. 11. 

 
Dla działek lub terenów, na których jest przewidziana budowa obiektów budowlanych, należy 
zaprojektować odpowiednie zagospodarowanie, zgodnie z wymaganiami określonymi w art. 
10, zrealizować je przed zakończeniem budowy oraz zapewnić utrzymanie tego 
zagospodarowania we właściwym stanie przez okres istnienia obiektów budowlanych. 
 

Art. 12. 
 

1. Minister właściwy do spraw budownictwa, gospodarki przestrzennej i mieszkaniowej 
określi, w drodze rozporządzenia, szczegółowe zasady lokalizowania obiektów 
budowlanych, mające zastosowanie w przypadku braku miejscowego planu 
zagospodarowania przestrzennego, oraz wymagania, jakim powinny odpowiadać działki. 

2. W rozporządzeniu, o którym mowa w ust. 1, należy określić: 
1) minimalną powierzchnię działki oraz dopuszczalną powierzchnię zabudowy tej działki; 
2) warunki dostępności działki, w tym bezpośredni dostęp do drogi publicznej; 
3) dopuszczalne rozmiary obiektów budowlanych; 
4) udział powierzchni biologicznie czynnej; 
5) minimalne wymagania w zakresie infrastruktury technicznej działki; 
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6) dopuszczalną liczbę obiektów budowlanych wznoszonych na działce; 
7) warunki zabudowy działki położonej na obszarze narażonym na niebezpieczeństwo 

powodzi lub osuwania się mas ziemnych. 
 

Art. 13. 
 

W razie braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dopuszczalne jest 
lokalizowanie obiektu budowlanego w odległościach mniejszych niż określone w art. 6 ust. 1 
i art. 7 oraz przepisach rozporządzenia, o którym mowa art. 12, za, wyrażoną w formie aktu 
notarialnego, zgodą właściciela działki, do granic której ma nastąpić zbliżenie, a w przypadku 
użytkowania wieczystego – także użytkownika wieczystego, o ile nie narusza to przepisów 
odrębnych.  

 
Art. 14. 

 
1. Minister właściwy do spraw budownictwa, gospodarki przestrzennej i mieszkaniowej, 

określi, w drodze rozporządzenia, przepisy techniczno-budowlane, jakim powinny 
odpowiadać budynki. 

2. Minister właściwy do spraw budownictwa, gospodarki przestrzennej i mieszkaniowej, w 
porozumieniu z właściwymi ministrami, może określić, w drodze rozporządzeń, przepisy 
techniczno-budowlane, jakim powinny odpowiadać obiekty budowlane niebędące 
budynkami. 

3. W rozporządzeniach, o których mowa w ust. 1 i 2, należy określić, wynikające z 
wymagań określonych w art. 10 ust. 1 pkt 1, 2 i 4, niezbędne warunki, jakie powinien 
spełniać obiekt budowlany ,sposoby ich zapewnienia (zrealizowania) oraz można określić 
warunki techniczne zalecane do stosowania. 

 
Art. 15.  

 

1. Minister właściwy do spraw budownictwa, gospodarki przestrzennej i mieszkaniowej 
może określić, w porozumieniu z właściwymi ministrami, w drodze rozporządzeń dla 
poszczególnych rodzajów obiektów budowlanych warunki techniczne wykonania i 
odbioru robót budowlanych. 

2. W rozporządzeniach, o których mowa w ust. 1, należy uwzględnić specyfikę obiektów i 
robót budowlanych oraz kryteria odbioru wykonanych robót. 
 

Art. 16. 
 

Wyroby wytworzone w celu zastosowania w sposób trwały w obiekcie budowlanym można 
stosować wyłącznie, jeżeli wyroby te zostały wprowadzone do obrotu zgodnie z przepisami 
odrębnymi. 

 
Art. 17. 

 
1. Budowa obiektu budowlanego, w trakcie której będzie wykonywany przynajmniej jeden z 

rodzajów robót budowlanych, wymienionych w ust. 2, lub przewidywane roboty 
budowlane mają trwać dłużej niż 30 dni roboczych i jednocześnie będzie przy nich 
zatrudnionych co najmniej 20 pracowników lub pracochłonność przewidywanych robót 
będzie przekraczać 500 osobodni, wymaga sporządzenia planu bezpieczeństwa i ochrony 
zdrowia. 



 8 

2. W planie, o którym mowa w ust. 1, należy uwzględnić specyfikę następujących rodzajów 
robót budowlanych: 

1) których charakter, organizacja lub miejsce prowadzenia stwarza szczególnie wysokie 
ryzyko powstania zagrożenia bezpieczeństwa i zdrowia ludzi, a w szczególności 
przysypania ziemią lub upadku z wysokości; 

2) przy prowadzeniu których występują działania substancji chemicznych lub 
czynników biologicznych zagrażających bezpieczeństwu i zdrowiu ludzi; 

3) stwarzających zagrożenie promieniowaniem jonizującym; 
4) prowadzonych w pobliżu linii wysokiego napięcia lub czynnych linii 

komunikacyjnych; 
5) stwarzających ryzyko utonięcia pracowników; 
6) prowadzonych w studniach, pod ziemią i w tunelach; 
7) wykonywanych przez kierujących pojazdami zasilanymi z linii napowietrznych; 
8) wykonywanych w kesonach, z atmosferą wytwarzaną ze sprężonego powietrza; 
9) wymagających użycia materiałów wybuchowych; 
10) prowadzonych przy montażu i demontażu ciężkich elementów 

prefabrykowanych. 
3. Wymagania dotyczące bezpieczeństwa i ochrony zdrowia podczas wykonywania robót 

budowlanych określają odrębne przepisy w zakresie bezpieczeństwa i higieny pracy. 
4. Minister właściwy do spraw budownictwa, gospodarki przestrzennej i mieszkaniowej 

określi, w drodze rozporządzenia: 
1) szczegółowy zakres i formę: 

a) informacji dotyczącej bezpieczeństwa i ochrony zdrowia, 
b) planu bezpieczeństwa i ochrony zdrowia 
- mając na uwadze specyfikę projektowanego obiektu budowlanego; 

2) szczegółowy zakres rodzajów robót budowlanych, o których mowa w ust. 2, mając na 
uwadze stopień zagrożeń, jakie stwarzają poszczególne ich rodzaje.  

 
 

Rozdział 2 
 

Lokalizacja obiektów liniowych o znaczeniu ponadlokalnym w przypadku braku 
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego 

 

Art. 18. 
 

1. Udzielenie zgody budowlanej na budowę obiektu liniowego o znaczeniu ponadlokalnym w 
przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wymaga ustalenia, 
na wniosek inwestora, lokalizacji tego obiektu w drodze decyzji lokalizacyjnej. 

2. Decyzja lokalizacyjna jest decyzją o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego, o 
której mowa w przepisach o gospodarce nieruchomościami.  

 
Art. 19. 

 
Organem właściwym w sprawie lokalizacji obiektu liniowego jest wojewoda, a organem 
wyższego stopnia - minister właściwy do spraw budownictwa, gospodarki przestrzennej i 
mieszkaniowej.  
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Art. 20. 
 

1. Wniosek o wydanie decyzji lokalizacyjnej zawiera w szczególności: 
1) określenie obiektu liniowego i jego charakterystycznych parametrów technicznych oraz 

dane charakteryzujące jego wpływ na środowisko; 
2) mapę w odpowiedniej skali przedstawiającą proponowaną lokalizację obiektu oraz 

istniejące uzbrojenie terenu; 
3) w przypadku dróg publicznych lub kolejowych, analizę powiązania z innymi drogami 

publicznymi lub kolejowymi; 
4) jeżeli jest to niezbędne, mapy zawierające projekty podziału nieruchomości, 

sporządzone zgodnie z odrębnymi przepisami; 
5) określenie zmian w dotychczasowej infrastrukturze technicznej; 
6) opinie: 

a) właściwego miejscowo wójta (burmistrza, prezydenta miasta),  
b) ministra właściwego do spraw zdrowia - w odniesieniu do obiektów 

lokalizowanych w miejscowościach uzdrowiskowych, zgodnie z odrębnymi 
przepisami, 

c) dyrektora właściwego urzędu morskiego – w odniesieniu do obszarów pasa 
technicznego, pasa ochronnego, morskich portów i przystani, 

d) właściwego organu nadzoru górniczego – w odniesieniu do terenów górniczych, 
e) dyrektora właściwego regionalnego zarządu gospodarki wodnej – w odniesieniu 

do obiektów budowlanych obejmujących wykonanie urządzeń wodnych oraz w 
odniesieniu do wykonywania obiektów budowlanych na obszarach 
bezpośredniego zagrożenia powodzią, 

f) dyrektora właściwej regionalnej dyrekcji Lasów Państwowych – w odniesieniu do 
gruntów leśnych stanowiących własność Skarbu Państwa, będących w zarządzie 
Lasów Państwowych, 

g) właściwego wojewódzkiego konserwatora zabytków – w odniesieniu do dóbr 
kultury chronionych na podstawie odrębnych przepisów; 

7) wymagane przepisami odrębnymi decyzje administracyjne. 
2. Inwestor przedstawia projekt wniosku o wydanie decyzji lokalizacyjnej organom 

wymienionym w ust. 1 pkt 6, w celu zaopiniowania. 
3. Organy wymienione w ust. 1 pkt 6 wydają opinie w terminie nie dłuższym niż 14 dni od 

dnia otrzymania projektu wniosku o wydanie decyzji lokalizacyjnej. Niewydanie opinii w 
tym terminie traktuje się jako brak zastrzeżeń do wniosku. Wnioskodawca może wystąpić 
o wydanie zaświadczenia o braku zastrzeżeń do wniosku. 

4. Inwestor występuje do wojewody z wnioskiem o wydanie decyzji lokalizacyjnej 
dołączając, w razie potrzeby, zaświadczenia o braku zastrzeżeń do wniosku albo 
oświadczenie o niewydaniu opinii w terminie, o którym mowa w ust. 3. 

 
Art. 21. 

 
1. Wojewoda zawiadamia o wszczęciu postępowania w sprawie lokalizacji obiektu liniowego 

w drodze obwieszczeń na stronie internetowej urzędu wojewódzkiego oraz w urzędach 
gmin, właściwych ze względu na lokalizację obiektu liniowego oraz w prasie lokalnej. 
Zawiadomienie uważa się za dokonane po upływie 14 dni od dnia publicznego ogłoszenia. 

2. Jeżeli wniosek o wydanie decyzji lokalizacyjnej dotyczy terenu, w stosunku do którego 
rada gminy, przed złożeniem tego wniosku, podjęła uchwałę o przystąpieniu do 
sporządzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, postępowanie 
administracyjne podlega zawieszeniu na okres nie dłuższy niż 6 miesięcy. 
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Art. 22. 
 
1. Decyzja lokalizacyjna zawiera w szczególności: 

1) zatwierdzenie proponowanej lokalizacji obiektu liniowego; 
2) warunki wynikające z potrzeb ochrony środowiska, ochrony dóbr kultury oraz potrzeb 

obronności państwa; 
3) w razie potrzeby: 

a) zatwierdzenie projektu podziału nieruchomości, 
b) określenie linii rozgraniczających, 
c) wyznaczenie części nieruchomości, na której może być ustanowione 

ograniczone prawo rzeczowe na potrzeby obiektu liniowego;  
4) w przypadku dróg publicznych lub kolejowych – wymagania dotyczące powiązania 

drogi z innymi drogami publicznymi z określeniem ich kategorii lub innymi drogami 
kolejowymi. 

2. Decyzja lokalizacyjna jest ważna 5 lat. 
3. Decyzję lokalizacyjną doręcza się inwestorowi oraz zawiadamia o jej wydaniu pozostałe 

strony w drodze obwieszczeń. Przepis art. 21 ust. 1 stosuje się odpowiednio. 
4.  Zawiadomienie o wydaniu decyzji lokalizacyjnej zawiera informację o miejscu, w którym 

strony mogą zapoznać się z treścią decyzji. 
5. Nie można uzależniać wydania decyzji lokalizacyjnej od spełnienia świadczeń lub 

warunków nieprzewidzianych obowiązującymi przepisami. 
6. Przepisy ust. 3 i 4 stosuje się odpowiednio do doręczania i zawiadamiania stron o decyzji 

lokalizacyjnej wydanej przez organ drugiej instancji. 
 

Art. 23. 
 
W postępowaniu przed organem odwoławczym oraz przed sądem administracyjnym nie 
można uchylić ani stwierdzić nieważności decyzji lokalizacyjnej w całości, jeżeli wadą 
dotknięta jest tylko część decyzji dotycząca odcinka obiektu liniowego, nieruchomości lub 
działki. 
 

Art. 24. 
 
Organ, który wydał ostateczną decyzję lokalizacyjną, jest obowiązany, za zgodą strony, na 
rzecz której decyzja została wydana, do przeniesienia tej decyzji na rzecz innego podmiotu. 
Stronami w postępowaniu o przeniesienie decyzji są jedynie podmioty, między którymi ma 
być dokonane jej przeniesienie. 

 
 

Rozdział 3 
 

Przygotowanie budowy 
 

Art. 25. 
 

1. Inwestor zamierzający rozpocząć budowę obiektu budowlanego występuje do starosty o 
udzielenie zgody budowlanej, z zastrzeżeniem art. 26. 

2. Zgodą budowlaną jest niewniesienie sprzeciwu do zgłoszenia budowy albo decyzja o 
pozwoleniu na budowę. 
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3. Udzielenie zgody budowlanej jest niedopuszczalne jeżeli budowa została rozpoczęta bez 
wymaganej zgody budowlanej, bądź na terenie objętym zgłoszeniem lub wnioskiem o 
wydanie decyzji o pozwoleniu na budowę znajduje się obiekt budowlany, w stosunku do 
którego orzeczono nakaz rozbiórki. 
 

Art. 26. 
 
Nie wymaga zgody budowlanej budowa: 

1) wiat przystankowych i peronowych; 
2) budynków gospodarczych o powierzchni zabudowy do 20 m2, służących jako zaplecze 

do bieżącego utrzymania linii kolejowych, położonych na terenach stanowiących 
własność Skarbu Państwa i będących we władaniu zarządu kolei; 

3) wolno stojących kabin telefonicznych, szaf i słupków telekomunikacyjnych; 
4) parkometrów z własnym zasilaniem; 
5) boisk szkolnych oraz boisk, kortów tenisowych, bieżni służących do rekreacji; 
6) zatok parkingowych na drogach wojewódzkich, powiatowych i gminnych; 
7) gospodarczych obiektów budowlanych o powierzchni zabudowy do 35 m2, przy 

rozpiętości konstrukcji nie większej niż 4,80 m, przeznaczonych wyłącznie na cele 
gospodarki leśnej i położonych na gruntach leśnych Skarbu Państwa; 

8) przydomowych basenów i oczek wodnych o powierzchni do 50 m2; 
9) pochylni przeznaczonych dla osób niepełnosprawnych; 
10) przyłączy: elektroenergetycznych, wodociągowych, kanalizacyjnych, gazowych, 

cieplnych i telekomunikacyjnych; 
11) urządzeń pomiarowych, wraz z ogrodzeniami i drogami wewnętrznymi, państwowej 

służby hydrologiczno-meteorologicznej i państwowej służby hydrogeologicznej: 
a) posterunków: wodowskazowych, meteorologicznych, opadowych oraz wód 

podziemnych, 
b) punktów: obserwacyjnych stanów wód podziemnych oraz monitoringu jakości wód 

podziemnych, 
c) piezometrów obserwacyjnych i obudowanych źródeł; 

12) obiektów małej architektury, z wyjątkiem lokalizowanych na terenach publicznych; 
13) ogrodzeń; 
14) obiektów przeznaczonych do czasowego użytkowania w trakcie realizacji robót 

budowlanych, położonych na terenie budowy, oraz ustawianie barakowozów 
używanych przy wykonywaniu robót budowlanych, badaniach geologicznych i 
pomiarach geodezyjnych; 

15) obiektów budowlanych stanowiących wyłącznie eksponaty wystawowe, niepełniących 
jakichkolwiek funkcji użytkowych, usytuowanych na terenach przeznaczonych na ten 
cel; 

16) znaków geodezyjnych, a także obiektów triangulacyjnych, poza obszarem parków 
narodowych i rezerwatów przyrody. 

 
Art. 27. 

 
1. Budowa obiektu budowlanego wymaga zgłoszenia budowy, z zastrzeżeniem art. 26, 33 i 

34. 
2. Inwestor dokonuje zgłoszenia budowy do starosty przed terminem zamierzonego 

rozpoczęcia budowy. 
3. W zgłoszeniu należy określić lokalizację i rodzaj obiektu budowlanego, a także 

zamierzony termin rozpoczęcia budowy. Do zgłoszenia należy dołączyć, z zastrzeżeniem 
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art. 33, trzy egzemplarze projektu budowlanego wraz z wymaganymi opiniami, 
uzgodnieniami, pozwoleniami lub sprawdzeniami. 

4. W przypadku gdy nie jest wymagane sporządzenie projektu budowlanego, do zgłoszenia 
należy dołączyć, w zależności od potrzeb, odpowiednie szkice lub rysunki. 

 
Art. 28. 

 
1. Starosta sprawdza: 

1) prawidłowość i kompletność zgłoszenia; 
2) kompletność projektu budowlanego; 
3) sporządzenie projektu budowlanego przez osobę posiadającą wymagane uprawnienia 

budowlane i należącą do właściwej izby samorządu zawodowego; 
4) posiadanie wymaganych opinii, uzgodnień, pozwoleń lub sprawdzeń; 
5) zgodność lokalizacji obiektu budowlanego albo projektu zagospodarowania działki lub 

terenu z przepisami powszechnie obowiązującymi, w tym z ustaleniami miejscowego 
planu zagospodarowania przestrzennego, jeżeli dotyczą one tej działki lub terenu; 

6) prawidłowość określenia w projekcie budowlanym obszaru oddziaływania obiektu. 
2. Starosta w terminie 30 dni od dnia otrzymania zgłoszenia wydaje inwestorowi dziennik 

budowy, upoważniający do rozpoczęcia budowy, albo wnosi, w drodze decyzji, sprzeciw. 
3. Jeżeli w terminie, o którym mowa w ust. 2, starosta nie wyda dziennika budowy albo nie 

wniesie sprzeciwu, inwestor może rozpocząć budowę, zawiadamiając o tym organ nadzoru 
budowlanego. Inwestor jest obowiązany wówczas rejestrować przebieg budowy. Przepis 
art. 50 stosuje się odpowiednio. 

4. Po upływie terminu, o którym mowa w ust. 2, w przypadku niewydania dziennika budowy, 
wojewoda wymierza staroście, w drodze postanowienia, na które przysługuje zażalenie, 
karę w wysokości 500 zł za każdy dzień zwłoki. Wpływy z kar stanowią dochód budżetu 
państwa. Karę uiszcza się w terminie 14 dni od dnia doręczenia postanowienia, a w 
przypadku nieuiszczenia podlega ona ściągnięciu w trybie przepisów o postępowaniu 
egzekucyjnym w administracji. 

5. Przepisów ust. 3 i 4 nie stosuje się do budowy, o której mowa w art. 33. Budowę można 
wówczas rozpocząć, jeżeli w terminie 30 dni od dnia doręczenia zgłoszenia, starosta nie 
wniesie, w drodze decyzji, sprzeciwu. 

6. Przedłożone egzemplarze projektu budowlanego podlegają ostemplowaniu pieczęcią 
urzędową. Jeden egzemplarz projektu podlega zwrotowi inwestorowi, drugi jest 
przekazywany do organu nadzoru budowlanego, a trzeci przechowywany przez starostę. 

7. Starosta oraz organ nadzoru budowlanego przechowują ostemplowane projekty budowlane 
co najmniej przez okres istnienia obiektu budowlanego. 

8. Starosta, w przypadku budowy, o której mowa w art. 33, wydaje, na żądanie inwestora, 
zaświadczenie o braku sprzeciwu do zgłoszenia. Zaświadczenie może być wydane przed 
upływem terminu, o którym mowa w ust. 2. 

9. Minister właściwy do spraw budownictwa, gospodarki przestrzennej i mieszkaniowej 
określi, w drodze rozporządzenia, wzór zgłoszenia budowy oraz zaświadczenia o braku 
sprzeciwu. 

10. Wzory, o których mowa w ust. 9, powinny obejmować w szczególności dane osobowe 
lub nazwę inwestora oraz niezbędne informacje dotyczące planowanej budowy, a w 
przypadku zaświadczenia - zawierać pouczenie, że skuteczne zgłoszenie nie ogranicza 
kompetencji organów nadzoru budowlanego w zakresie kontroli budowy. 
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Art. 29. 
 

1. W razie konieczności uzupełnienia zgłoszenia lub projektu budowlanego starosta nakłada 
na inwestora, w drodze postanowienia, obowiązek uzupełnienia, w terminie 6 miesięcy od 
dnia doręczenia postanowienia, braków w zgłoszeniu lub projekcie budowlanym. 
Postanowienie może być wydane tylko raz. 

2. Starosta wnosi sprzeciw, w drodze decyzji, jeżeli: 
1) zgłoszenie dotyczy budowy objętej obowiązkiem uzyskania pozwolenia na budowę; 
2) budowa jest niezgodna z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania 

przestrzennego, bądź, w razie jego braku, z przepisami, o których mowa w art. 12 ust. 1; 
3) nałożony obowiązek, o którym mowa w ust. 1, nie został wykonany albo został 

wykonany nieprawidłowo. 
3. Starosta może wnieść sprzeciw, w drodze decyzji, jeżeli budowa może spowodować: 

1) zagrożenie bezpieczeństwa ludzi lub mienia; 
2) pogorszenie warunków zdrowotno-sanitarnych. 

4. O skuteczności wniesienia sprzeciwu decyduje data jego wysłania. 
 

 
Art. 30. 

 
1. Projekt budowlany sporządza projektant posiadający uprawnienia budowlane do 

projektowania w odpowiednim zakresie i należący do właściwej izby samorządu 
zawodowego. Jeżeli projekt budowlany zawiera elementy, do których zaprojektowania 
wymagane są uprawnienia w innej specjalności niż posiadane przez projektanta, ma on 
obowiązek zapewnić zaprojektowanie tych elementów przez osobę posiadającą 
uprawnienia budowlane w odpowiedniej specjalności i zakresie. 

2. Projekt budowlany powinien zawierać: 
1) projekt zagospodarowania działki lub terenu, sporządzony na aktualnej mapie, 

obejmujący: określenie granic działki lub terenu, lokalizację, obrys i układ istniejących i 
projektowanych obiektów budowlanych, sieci uzbrojenia terenu, sposób odprowadzania 
lub oczyszczania ścieków, układ komunikacyjny, w tym połączenie działki z drogą 
publiczną, układ zieleni, ze wskazaniem charakterystycznych elementów, wymiarów, 
rzędnych i wzajemnych odległości obiektów w nawiązaniu do istniejącej i 
projektowanej zabudowy terenów sąsiednich; 

2) projekt architektoniczno-budowlany, określający funkcję, formę i konstrukcję obiektu 
budowlanego, jego charakterystykę energetyczną i ekologiczną oraz proponowane 
niezbędne rozwiązania techniczne, a także materiałowe, ukazujące zasady nawiązania 
do otoczenia, a w stosunku do obiektów budowlanych, o których mowa w art. 10 ust. 1 
pkt 4, rozwiązania zapewniające dostępność osobom niepełnosprawnym, w 
szczególności poruszającym się na wózkach inwalidzkich; 

3) określenie obszaru oddziaływania obiektu; 
4) informację dotyczącą bezpieczeństwa i ochrony zdrowia ze względu na specyfikę 

projektu budowlanego, uwzględnianą w planie bezpieczeństwa i ochrony zdrowia; 
5) w zależności od potrzeb, wyniki badań geologiczno-inżynierskich oraz geotechniczne 

warunki posadowienia obiektów budowlanych; 
6) wskazanie etapów budowy, po których zrealizowaniu należy dokonać odbioru robót 

przez sprawdzającego; 
7) w przypadku budynków, z zastrzeżeniem art. 10 ust. 5, świadectwo charakterystyki 

energetycznej budynku; 
8) instrukcję obsługi i eksploatacji obiektu. 
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3. Przepisy ust. 2 pkt 2 nie stosuje się do projektu budowlanego, jeżeli jest to uzasadnione 
rodzajem obiektu budowlanego i całość problematyki może być przedstawiona w projekcie 
zagospodarowania działki lub terenu. 

4. Projektant ma obowiązek, z zastrzeżeniem przepisów, o których mowa w ust. 6, zapewnić 
sprawdzenie projektu budowlanego przez sprawdzającego. 

5. Projektant składa i dołącza do projektu budowlanego oświadczenie o kompletności 
projektu oraz o sporządzeniu go zgodnie z przepisami i zasadami wiedzy technicznej.  

6. Minister właściwy do spraw budownictwa, gospodarki przestrzennej i mieszkaniowej 
określi, w drodze rozporządzeń: 
1) szczegółowy zakres i formę projektu budowlanego oraz etapy budowy, po wykonaniu 

których należy dokonać odbioru i rodzaje obiektów budowlanych, których projekt 
budowlany nie wymaga sprawdzenia i etapy budowy nie wymagają odbioru; 

2) szczegółowe zasady ustalania geotechnicznych warunków posadawiania obiektów 
budowlanych. 

7. W rozporządzeniu, o którym mowa w ust. 6 pkt 1, należy określić: 
1) formę projektu budowlanego wraz ze wzorem strony tytułowej; 
2) zawartość projektu zagospodarowania działki lub terenu z uwzględnieniem obszaru 

oddziaływania obiektu oraz projektu architektoniczno-budowlanego; 
3) sposób obliczania charakterystyki energetycznej budynku oraz wzór świadectwa 

charakterystyki energetycznej budynku; 
4) wzór oświadczenia, o którym mowa w ust. 5; 
5) minimalną zawartość instrukcji obsługi i eksploatacji obiektu; 
6) etapy budowy, których odbiór jest niezbędny ze względu na specyfikę obiektu 

budowlanego; 
7) obiekty budowlane niewymagające sprawdzenia i odbiorów ze względu na ich prostą 

konstrukcję. 
8. W rozporządzeniu, o którym mowa w ust. 6 pkt 2, należy określić czynności zmierzające 
do określenia przydatności gruntów na potrzeby budownictwa oraz zakres niezbędnych badań 
geotechnicznych. 
 

Art. 31. 
 

1. Rada Ministrów określi, w drodze rozporządzenia, wymagane uzgodnienia, opinie i 
sprawdzenia projektu budowlanego ich zakres oraz tryb i formę dokonywania. 

2. W rozporządzeniu, o którym mowa w ust. 1, należy określić wymagane uzgodnienia, 
opinie i sprawdzenia projektu budowlanego zgodnie z kompetencjami organów, 
wynikającymi z przepisów odrębnych oraz ustalić zakres, tryb i formę ich dokonywania w 
sposób zapewniający sprawne opracowanie projektu budowlanego. 

 
Art. 32. 

 
1. Projektant jest obowiązany: 

1) uzyskać wymagane opinie, uzgodnienia, pozwolenia i sprawdzenia projektu 
budowlanego w zakresie wynikającym z przepisów; 

2) wyjaśniać wątpliwości dotyczące projektu budowlanego i zawartych w nim rozwiązań; 
3) sporządzić lub uzgodnić indywidualną dokumentację techniczną, o której mowa w art. 

10 ust. 1 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o wyrobach budowlanych (Dz. U. Nr 92, 
poz. 881); 

4) sprawować, na żądanie inwestora, nadzór nad zgodnością realizacji budowy z projektem 
budowlanym; 
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5) powiadomić organ nadzoru budowlanego o stwierdzonych nieprawidłowościach, o 
których mowa w ust. 2 pkt 2. 

2. Projektant ma prawo w trakcie budowy: 
1) wstępu na teren budowy i dokonywania wpisów w dzienniku budowy dotyczących jej 

realizacji; 
2) żądania, wpisem do dziennika budowy, wstrzymania budowy w razie stwierdzenia 

możliwości powstania zagrożenia lub prowadzenia jej niezgodnie z projektem 
budowlanym. 

 
Art. 33.  

 
Nie wymaga sporządzenia projektu budowlanego i prowadzenia dziennika budowy budowa: 

1) obiektów gospodarczych związanych z produkcją rolną i uzupełniających zabudowę 
zagrodową w ramach istniejącej działki siedliskowej: 

a) parterowych budynków gospodarczych o powierzchni zabudowy do 35 m2, przy 
rozpiętości konstrukcji nie większej niż 4,80 m, 

b) płyt do składowania obornika, 
c) szczelnych zbiorników na gnojówkę lub gnojowicę o pojemności do 25 m3, 
d) naziemnych silosów na materiały sypkie o pojemności do 30 m3 i wysokości nie 

większej niż 4,50 m, 
e) suszarni kontenerowych o powierzchni zabudowy do 21 m2; 

2) wolno stojących parterowych budynków gospodarczych, wiat i altan oraz 
przydomowych oranżerii (ogrodów zimowych) o powierzchni zabudowy do 25 m2, przy 
czym łączna liczba tych obiektów na działce nie może przekraczać dwóch na każde 500 
m2 powierzchni działki; 

3) indywidualnych przydomowych oczyszczalni ścieków o wydajności do 7,50 m3 na 
dobę; 

4) altan i obiektów gospodarczych na działkach w rodzinnych ogrodach działkowych o 
powierzchni zabudowy do 25 m2 w miastach i do 35 m2 poza granicami miast oraz 
wysokości do 5 m przy dachach stromych i do 4 m przy dachach płaskich; 

5) miejsc postojowych dla samochodów osobowych do 10 stanowisk włącznie; 
6) obiektów budowlanych, niepołączonych trwale z gruntem i przewidzianych do rozbiórki 

lub przeniesienia w inne miejsce w terminie określonym w zgłoszeniu, ale nie później 
niż przed upływem 180 dni od dnia rozpoczęcia budowy określonego w zgłoszeniu; 
zwolnienie to nie dotyczy obiektów, które mogą znacząco oddziaływać na środowisko 
w rozumieniu przepisów o ochronie środowiska; 

7) obiektów budowlanych piętrzących wodę i upustowych o wysokości piętrzenia poniżej 
1 m poza rzekami żeglownymi oraz poza obszarem parków narodowych, rezerwatów 
przyrody i parków krajobrazowych oraz ich otulin; 

8) pomostów o długości całkowitej do 25 m i wysokości, liczonej od korony pomostu do 
dna akwenu, do 2,50 m, służących do: 
a) cumowania niewielkich jednostek pływających, jak: łodzie, kajaki, jachty, 
b) uprawiania wędkarstwa, 
c) rekreacji; 

9) opasek brzegowych oraz innych sztucznych, powierzchniowych lub liniowych 
umocnień brzegów rzek i potoków górskich oraz brzegu morskiego, brzegu morskich 
wód wewnętrznych, niestanowiących konstrukcji oporowych; 

10) instalacji zbiornikowych na gaz płynny z pojedynczym zbiornikiem o pojemności do 7 
m3, przeznaczonych do zasilania instalacji gazowych w budynkach mieszkalnych 
jednorodzinnych. 
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Art. 34. 
 
Uzyskania decyzji o pozwoleniu na budowę wymaga: 

1) budowa obiektu budowlanego: 
a) którego budowa jest dopuszczalna wyłącznie na podstawie przepisów 

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, 
b) o wysokości przekraczającej 12m, 
c) o powierzchni zabudowy przekraczającej 5000m2, 
d) o kubaturze przekraczającej 5000m3, 
e) handlowego o powierzchni zabudowy przekraczającej 500m2, 
f) liniowego o znaczeniu ponadlokalnym, 
g) inwestycji koniecznej, 
h) którego obszar oddziaływania wykracza poza granice działki lub działek objętych 

projektem budowlanym, 
i) lokalizowanego na obszarze objętym ochroną konserwatorską, 
j) lokalizowanego w pasie technicznym, o którym mowa w przepisach o obszarach 

morskich Rzeczypospolitej Polskiej, służących utrzymaniu brzegu w stanie 
zgodnym z wymogami bezpieczeństwa i ochrony środowiska; 

2) rozbudowa, nadbudowa, przebudowa i odbudowa obiektu budowlanego wpisanego do 
rejestru zabytków. 

 
Art. 35. 

 
1. Decyzja o pozwoleniu na budowę może być wydana po uprzednim: 

1) uzyskaniu przez inwestora, wymaganych przepisami szczególnymi, pozwoleń, 
uzgodnień lub opinii innych organów; 

2) wyrażeniu zgody przez ministra właściwego do spraw budownictwa, gospodarki 
przestrzennej i mieszkaniowej – w przypadku budowy gazociągów o zasięgu krajowym, 
lub jeżeli budowa ta wynika z umów międzynarodowych. 

2. Uzgodnienie, wyrażenie zgody lub opinii, o których mowa w ust. 1 pkt 1, powinno 
nastąpić w terminie 14 dni od dnia przedstawienia proponowanych rozwiązań. Niezajęcie 
przez organ stanowiska w tym terminie, uznaje się jako brak zastrzeżeń do 
przedstawionych rozwiązań. 

3. Przepis ust. 2 nie dotyczy przypadków, w których stanowisko powinno być wyrażone w 
drodze decyzji. 

 
Art. 36. 

 
1. Inwestor występuje do starosty z wnioskiem o wydanie decyzji o pozwoleniu na budowę 

przed zamierzonym terminem rozpoczęcia budowy. 
2. We wniosku należy określić lokalizację i rodzaj obiektu budowlanego, a także zamierzony 

termin rozpoczęcia budowy. Do wniosku należy dołączyć trzy egzemplarze projektu 
budowlanego wraz z wymaganymi opiniami, uzgodnieniami, pozwoleniami lub 
sprawdzeniami. 

 
Art. 37. 

 
1. Starosta sprawdza: 

1) prawidłowość i kompletność wniosku o wydanie decyzji o pozwoleniu na budowę; 
2) kompletność projektu budowlanego; 
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3) sporządzenie projektu budowlanego przez osobę posiadającą wymagane uprawnienia 
budowlane i należącą do właściwej izby samorządu zawodowego; 

4) posiadanie wymaganych opinii, uzgodnień, pozwoleń lub sprawdzeń; 
5) zgodność projektu zagospodarowania działki lub terenu z przepisami powszechnie 

obowiązującymi, w tym z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania 
przestrzennego, jeżeli dotyczą one tej działki lub terenu, albo decyzją lokalizacyjną; 

6) prawidłowość określenia w projekcie budowlanym obszaru oddziaływania obiektu. 
2. W razie konieczności uzupełnienia wniosku starosta nakłada na inwestora, w drodze 

postanowienia, obowiązek uzupełnienia, w terminie 6 miesięcy od dnia doręczenia 
postanowienia, braków we wniosku lub projekcie budowlanym. Postanowienie może być 
wydane tylko raz. 

3. W razie stwierdzenia naruszeń, w zakresie określonym w ust. 1, lub niewykonania bądź 
nieprawidłowego wykonania obowiązku, o którym mowa w ust. 2, starosta wydaje decyzję 
o odmowie udzielenia pozwolenia na budowę. 

4. Nie można odmówić udzielenia pozwolenia na budowę, jeżeli wniosek o wydanie decyzji 
o pozwoleniu na budowę oraz projekt budowlany spełniają wymagania określone w 
ustawie. 

5. Przedłożone egzemplarze projektu budowlanego podlegają ostemplowaniu pieczęcią 
urzędową. Jeden egzemplarz projektu podlega zwrotowi inwestorowi, drugi jest 
przekazywany do organu nadzoru budowlanego, a trzeci przechowywany przez starostę. 

6. Starosta oraz organ nadzoru budowlanego przechowują ostemplowane projekty budowlane 
co najmniej przez okres istnienia obiektu budowlanego. 

7. Minister właściwy do spraw budownictwa, gospodarki przestrzennej i mieszkaniowej 
określi, w drodze rozporządzenia, wzór wniosku o wydanie decyzji o pozwoleniu na 
budowę oraz decyzji o pozwoleniu na budowę. 

8. Wzór wniosku o wydanie decyzji o pozwoleniu na budowę powinien obejmować w 
szczególności dane osobowe lub nazwę inwestora oraz niezbędne informacje dotyczące 
planowanej budowy, a wzór decyzji ponadto określenie organu wydającego decyzję, 
określenie stron postępowania oraz inne informacje niezbędne inwestorowi do legalnego 
wykonywania robót budowlanych. 

 
Art. 38. 

 
1. Budowę, wymagającą uzyskania decyzji o pozwoleniu na budowę, można rozpocząć 

wyłącznie na podstawie podlegającej wykonaniu decyzji o pozwoleniu na budowę. 
2. Stronami w postępowaniu w sprawie pozwolenia na budowę są: inwestor oraz właściciele, 

użytkownicy wieczyści lub zarządcy nieruchomości znajdujących się w obszarze 
oddziaływania obiektu. 

3. Przepisu art. 31 Kodeksu postępowania administracyjnego (Dz. U. z 2000 r., Nr 98, poz. 
1071 z późn. zm.3)   nie stosuje się w postępowaniu w sprawie pozwolenia na budowę. 

 
Art. 39. 

 
1. Starosta w decyzji o pozwoleniu na budowę, w razie potrzeby: 

1) określa: 

                                                 
3 
Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostały ogłoszone w Dz. U. z 2001 r. Nr 49, poz. 509, z 2002 r. Nr 113, poz. 984, Nr 153, 

poz. 1271 i Nr 169, poz. 1387, z 2003 r. Nr 130, poz. 1188 i Nr 170, poz. 1660 oraz z 2004 r. Nr 162, poz. 1692, z 2005 r., Nr 78, poz. 682, 
Nr 181, poz. 1524 oraz Nr 64, poz. 565.   
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a) szczegółowe warunki zabezpieczenia terenu budowy i prowadzenia robót 
budowlanych, 

b) czas użytkowania obiektów budowlanych wznoszonych na czas oznaczony, 
c) terminy rozbiórki istniejących obiektów budowlanych nieprzewidzianych do 

dalszego użytkowania, 
d) szczegółowe wymagania dotyczące nadzoru na budowie; 

2) zamieszcza informacje o obowiązkach i warunkach związanych z zakończeniem 
budowy. 

2. Starosta, na żądanie inwestora, opatruje decyzję o pozwoleniu na budowę klauzulą, że 
decyzja podlega wykonaniu zgodnie z przepisami Kodeksu postępowania 
administracyjnego. 

3. Starosta, po stwierdzeniu, że decyzja o pozwoleniu na budowę podlega wykonaniu, wydaje 
na wniosek inwestora dziennik budowy. Przepis art. 28 ust. 4 stosuje się odpowiednio. 

4. W przypadku wniesienia skargi do sądu administracyjnego na decyzję o pozwoleniu na 
budowę, wstrzymanie wykonania tej decyzji na wniosek skarżącego, sąd może uzależnić 
od złożenia przez skarżącego kaucji na zabezpieczenie roszczeń inwestora z powodu 
wstrzymania wykonania decyzji. 

5. W przypadku uznania skargi za słuszną w całości lub części kaucja podlega zwrotowi, a w 
przypadku oddalenia skargi kaucję przeznacza się na zaspokojenie roszczeń inwestora. W 
sprawach kaucji stosuje się odpowiednio przepisy Kodeksu postępowania cywilnego (Dz. 
U. z  1964 r. Nr 43, poz. 296 z późn. zm.4) o zabezpieczeniu roszczeń. 

 
Art. 40. 

 
Jeżeli zgłoszenie budowy lub wniosek o wydanie decyzji o pozwoleniu na budowę dotyczy 
więcej niż jednego obiektu budowlanego, projekt zagospodarowania działki lub terenu 
sporządza się dla całej budowy, a projekty architektoniczno-budowlane odrębnie dla każdego 
obiektu budowlanego. 
 

Art. 41. 
 
1. Zgoda budowlana może być w każdym czasie przeniesiona na innego inwestora. Inwestor 

ten przejmuje wszystkie prawa i obowiązki wynikające ze zgody budowlanej oraz w 
terminie 7 dni od dnia, w którym zgoda budowlana została przeniesiona, składa 
oświadczenie o przejęciu tych praw i obowiązków. 

2. Oświadczenie, o którym mowa w ust. 1, składa się pod rygorem odpowiedzialności karnej, 
do starosty i organu nadzoru budowlanego. Niezłożenie oświadczenia do tych organów 
czyni przeniesienie zgody budowlanej bezskutecznym. 

                                                 
4  Zmiany wymienionej ustawy zostały ogłoszone w Dz. U. z 1965 r. Nr 15, poz. 113, z 1974 r. Nr 27, poz. 157 i Nr 39, poz. 231, z 1975 r. 
Nr 45, poz. 234, z 1982 r. Nr 11, poz. 82 i Nr 30, poz. 210, z 1983 r. Nr 5, poz. 33, z 1984 r. Nr 45, poz. 241 i 242, z 1985 r. Nr 20, poz. 86, z 
1987 r. Nr 21, poz. 123, z 1988 r. Nr 41, poz. 324, z 1989 r. Nr 4, poz. 21 i Nr 33, poz. 175, z 1990 r. Nr 14, poz. 88, Nr 34, poz. 198, Nr 53, 
poz. 306, Nr 55, poz. 318 i Nr 79, poz. 464, z 1991 r. Nr 7, poz. 24, Nr 22, poz. 92 i Nr 115, poz. 496, z 1993 r. Nr 12, poz. 53, z 1994 r. Nr 
105, poz. 509, z 1995 r. Nr 83, poz. 417, z 1996 r. Nr 24, poz. 110, Nr 43, poz. 189, Nr 73, poz. 350 i Nr 149, poz. 703, z 1997 r. Nr 43, poz. 
270, Nr 54, poz. 348, Nr 75, poz. 471, Nr 102, poz. 643, Nr 117, poz. 752, Nr 121, poz. 769 i 770, Nr 133, poz. 882, Nr 139, poz. 934, Nr 
140, poz. 940 i Nr 141, poz. 944, z 1998 r. Nr 106, poz. 668 i Nr 117, poz. 757, z 1999 r. Nr 52, poz. 532, z 2000 r. Nr 22, poz. 269 i 271, Nr 
48, poz. 552 i 554, Nr 55, poz. 665, Nr 73, poz. 852, Nr 94, poz. 1037, Nr 114, poz. 1191 i 1193 i Nr 122, poz. 1314, 1319 i 1322, z 2001 r. 
Nr 4, poz. 27, Nr 49, poz. 508, Nr 63, poz. 635, Nr 98, poz. 1069, 1070 i 1071, Nr 123, poz. 1353, Nr 125, poz. 1368 i Nr 138, poz. 1546, z 
2002 r. Nr 25, poz. 253, Nr 26, poz. 265, Nr 74, poz. 676, Nr 84, poz. 764, Nr 126, poz. 1069 i 1070, Nr 129, poz. 1102, Nr 153, poz. 1271, 
Nr 219, poz. 1849 i Nr 240, poz. 2058, z 2003 r. Nr 41, poz. 360, Nr 42, poz. 363, Nr 60, poz. 535, Nr 109, poz. 1035, Nr 119, poz. 1121, Nr 
130, poz. 1188, Nr 139, poz. 1323, Nr 199, poz. 1939 i Nr 228, poz. 2255, z 2004 r. Nr 9, poz. 75, Nr 11, poz. 101, Nr 68, poz. 623, Nr 91, 
poz. 871, Nr 93, poz. 891, Nr 121, poz. 1264, Nr 162, poz. 1691, Nr 169, poz. 1783, Nr 172, poz. 1804, Nr 204, poz. 2091, Nr 210, poz. 
2135, Nr 236, poz. 2356 i Nr 237, poz. 2384, z 2005 r. Nr 13, poz. 98, Nr 22, poz. 185, Nr 86, poz. 732, Nr 122, poz. 1024, Nr 143, poz. 
1199, Nr 150, poz. 1239, Nr 167, poz. 1398, Nr 169, poz. 1413 i 1417, Nr 172, poz. 1438, Nr 178, poz. 1478, Nr 183, poz. 1538, Nr 264, 
poz. 2205 i Nr 267, poz. 2258, z 2006 r. Nr 12, poz. 66, Nr 66, poz. 466, Nr 104, poz. 708 i 711, Nr 186, poz. 1379, Nr 208, poz. 1537 i 
1540, Nr 226, poz. 1656 i Nr 235, poz. 1699 oraz z 2007 r. Nr 7, poz. 58 i Nr 47, poz. 319, Nr 61, poz. 41 i Nr 50, poz. 331. 
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Art. 42. 
 
1. Zgoda budowlana wygasa, jeżeli budowa: 

1) nie została rozpoczęta przed upływem 2 lat od dnia: 
a) wydania dziennika budowy, 
b) w którym upłynął termin do wniesienia sprzeciwu; 

2) została przerwana na czas dłuższy niż 2 lata. 
2. Starosta stwierdza wygaśnięcie zgody budowlanej w drodze decyzji. 
 

Art. 43. 
 
1. Starosta prowadzi jawny rejestr zgłoszeń budowy, wniosków o wydanie decyzji o 
pozwoleniu na budowę i udzielonych zgód budowlanych. 

2. Rejestr, o którym mowa w ust. 1, prowadzony jest w formie elektronicznej. Dane 
wprowadza się do rejestru i przesyła drogą elektroniczną do wojewody na bieżąco. 

3. Dopuszcza się prowadzenie rejestru w innej formie niż określona w ust. 2. W takim 
przypadku uwierzytelnioną kopię rejestru przekazuje się do wojewody do każdego piątego 
dnia miesiąca lub, jeżeli dzień ten jest dniem wolnym od pracy, pierwszego dnia 
roboczego po tym terminie. 

4. Minister właściwy do spraw budownictwa, gospodarki przestrzennej i mieszkaniowej 
określi, w drodze rozporządzenia, wzór rejestru zgłoszeń budowy, wniosków o wydanie 
decyzji o pozwoleniu na budowę i udzielonych zgód budowlanych, sposób jego 
prowadzenia oraz organy, które mogą prowadzić rejestr w formie, o której mowa w ust. 3. 

5. Rejestr, o którym mowa w ust. 4, powinien: 
1) zawierać w szczególności dane: 

a) identyfikacyjne organu prowadzącego rejestr, 
b) pochodzące ze złożonych zgłoszeń, wniosków i udzielonych zgód, w tym dane 

osobowe inwestora oraz adresowe zamierzenia budowlanego, 
c) w przypadku terenów zamkniętych - dotyczące aktu prawnego, na podstawie którego 

teren został uznany za zamknięty; 
2) być prowadzony w sposób zapewniający rejestrację zmian dokonanych wpisów oraz 

zapewniający ochronę zawartych w nim danych osobowych. 
 
 

Rozdział 4 
 

Budowa 
 

Art. 44. 
 
Do obowiązków inwestora należy zorganizowanie procesu budowy, z uwzględnieniem 
zawartych w przepisach zasad bezpieczeństwa i ochrony zdrowia, a w szczególności 
zapewnienie: 

1) opracowania projektu budowlanego, 
2) objęcia kierownictwa budowy przez kierownika budowy, 
3) opracowania planu bezpieczeństwa i ochrony zdrowia, 
4) odbioru etapów budowy, 
5) w przypadkach uzasadnionych wysokim stopniem skomplikowania robót budowlanych 

lub warunkami gruntowymi, nadzoru nad wykonywaniem tych robót 
- przez osoby o odpowiednich kwalifikacjach zawodowych. 
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Art. 45. 
 

1. Przed rozpoczęciem budowy, na podstawie udzielonej zgody budowlanej, z wyjątkiem 
budowy, o której mowa w art. 33, inwestor jest obowiązany ustanowić kierownika 
budowy. 

2. Kierownik budowy jest obowiązany: 
1) potwierdzić, wpisem w dzienniku budowy, przyjęcie obowiązków oraz przynależność 

do właściwej izby samorządu zawodowego; 
2) prowadzić dokumentację budowy, w tym dziennik budowy; 
3) umieścić na budowie, w widocznym miejscu, tablicę informacyjną oraz ogłoszenie 

zawierające dane dotyczące bezpieczeństwa pracy i ochrony zdrowia; nie dotyczy to 
budowy obiektów służących obronności i bezpieczeństwu państwa oraz obiektów 
liniowych; 

4) w przypadku gdy będą wykonywane roboty budowlane, do kierowania którymi 
wymagane są uprawnienia w specjalności innej niż posiadane przez kierownika budowy 
– zapewnić objęcie kierownictwa tych robót przez osobę posiadającą uprawnienia 
budowlane w odpowiedniej specjalności i zakresie. 

3. Przepis ust. 2 pkt 1 stosuje się do kierownika robót. 
4. W przypadku zmiany kierownika budowy ust. 2 stosuje się odpowiednio. 
5. Ogłoszenie, o którym mowa w ust. 2 pkt 3, stosuje się do budowy, na której przewiduje się 

prowadzenie robót budowlanych trwających dłużej niż 30 dni roboczych i jednoczesne 
zatrudnienie co najmniej 20 pracowników albo przewidywany zakres robót budowlanych 
przekracza 500 osobodni. 

6. Starosta, na wniosek inwestora, może, w drodze postanowienia, wyłączyć stosowanie 
przepisów ust. 1 i 2, jeżeli jest to uzasadnione nieznacznym stopniem skomplikowania 
robót budowlanych lub innymi ważnymi względami. Na postanowienie przysługuje 
zażalenie. 

 
Art. 46. 

 
1. Kierownikiem budowy może być wyłącznie osoba posiadająca uprawnienia budowlane do 

kierowania robotami w odpowiednim zakresie oraz należąca do właściwej izby samorządu 
zawodowego. 

2. Kierownikiem robót może być wyłącznie osoba posiadająca uprawnienia budowlane do 
kierowania robotami w odpowiedniej specjalności i zakresie oraz należąca do właściwej 
izby samorządu zawodowego. 

3. Kierownik budowy jest obowiązany kierować budową obiektu budowlanego zgodnie z 
zasadami sztuki budowlanej w sposób zgodny z projektem budowlanym lub warunkami 
zawartymi w decyzji o pozwoleniu na budowę, przepisami, w tym techniczno-
budowlanymi, oraz przepisami bezpieczeństwa i higieny pracy. 

4. Kierownik budowy jest obowiązany, jeżeli jest to wymagane, na podstawie informacji, o 
której mowa w art. 30 ust. 2 pkt 3, sporządzić lub zapewnić sporządzenie planu 
bezpieczeństwa i ochrony zdrowia, uwzględniając specyfikę obiektu budowlanego i 
warunki prowadzenia robót budowlanych, w tym planowane jednoczesne prowadzenie 
robót budowlanych i produkcji przemysłowej. 

5. Do podstawowych obowiązków kierownika budowy należy: 
1) protokolarne przejęcie od inwestora i odpowiednie zabezpieczenie terenu budowy wraz 

ze znajdującymi się na nim obiektami budowlanymi, urządzeniami technicznymi i 
stałymi punktami osnowy geodezyjnej oraz podlegającymi ochronie elementami 
środowiska przyrodniczego i kulturowego; 
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2) zapewnienie geodezyjnego wytyczenia obiektu; 
3) koordynowanie realizacji zadań zapobiegających zagrożeniom bezpieczeństwa i ochrony 

zdrowia przy:  
a) opracowywaniu technicznych lub organizacyjnych założeń planowanych robót 

budowlanych, 
b) planowaniu czasu wymaganego do zakończenia robót budowlanych; 

4) koordynowanie działań zapewniających przestrzeganie podczas wykonywania robót 
budowlanych zasad bezpieczeństwa i ochrony zdrowia; 

5) realizacja zaleceń wpisanych do dziennika budowy; 
6) zgłaszanie inwestorowi do sprawdzenia lub odbioru wykonanych robót ulegających 

zakryciu bądź zanikających oraz zapewnienie dokonania wymaganych przepisami lub 
ustalonych w umowie prób i sprawdzeń instalacji, urządzeń technicznych i przewodów 
kominowych; 

7) zawiadomienie inwestora o konieczności dokonania odbioru etapu budowy przez 
sprawdzającego i udział w tym odbiorze; 

8) przygotowanie dokumentacji powykonawczej obiektu budowlanego; 
9) przygotowanie obiektu budowlanego do odbioru odpowiednim wpisem do dziennika 

budowy oraz uczestniczenie w czynnościach odbioru i zapewnienie usunięcia 
stwierdzonych wad, a także przekazanie inwestorowi oświadczenia, o którym mowa w 
art. 55 ust. 1 pkt 3. 

6. Kierownik budowy ma prawo: 
1) wstrzymania budowy, jeżeli prowadzenie robót budowlanych stwarza zagrożenie 

bezpieczeństwa ludzi lub mienia; 
2) występowania do inwestora o zmiany w rozwiązaniach projektowych, jeżeli są one 

uzasadnione koniecznością zwiększenia bezpieczeństwa realizacji robót budowlanych 
lub usprawnienia procesu budowy; 

3) ustosunkowania się w dzienniku budowy do zaleceń w nim zawartych. 
 

Art. 47. 
 
1. Inwestor może ustanowić inspektora nadzoru technicznego. 
2. Inspektorem nadzoru technicznego może być wyłącznie osoba posiadająca uprawnienia 

budowlane w odpowiedniej specjalności i zakresie oraz należąca do właściwej izby 
samorządu zawodowego. 

3. Inspektor nadzoru technicznego jest obowiązany potwierdzić, wpisem w dzienniku 
budowy, przyjęcie obowiązków oraz przynależność do właściwej izby samorządu 
zawodowego. 

4. Do podstawowych obowiązków inspektora nadzoru technicznego należy: 
1) sprawowanie kontroli zgodności realizacji budowy z projektem budowlanym lub 

warunkami zawartymi w decyzji o pozwoleniu na budowę, przepisami oraz zasadami 
wiedzy technicznej; 

2) sprawdzenie jakości wykonywanych robót budowlanych i stosowanych wyrobów 
budowlanych; 

3) sprawdzenie i odbiór robót budowlanych ulegających zakryciu lub zanikających, 
uczestniczenie w próbach i odbiorach technicznych instalacji, urządzeń technicznych i 
przewodów kominowych; 

4) udział w odbiorze etapu budowy przez sprawdzającego; 
5) potwierdzanie faktycznie wykonanych robót budowlanych oraz usunięcia wad. 

5. Inspektor nadzoru technicznego ma prawo: 
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1) wydawać kierownikowi budowy polecenia, potwierdzone wpisem do dziennika 
budowy, dotyczące: usunięcia nieprawidłowości lub zagrożeń, wykonania prób lub 
badań, także wymagających odkrycia robót budowlanych lub elementów zakrytych, 
oraz przedstawienia ekspertyz dotyczących prowadzonych robót budowlanych; 

2) żądać od kierownika budowy dokonania poprawek bądź ponownego wykonania 
wadliwie wykonanych robót budowlanych, a także wstrzymania dalszych robót 
budowlanych w przypadku, gdyby ich prowadzenie mogło wywołać zagrożenie 
bezpieczeństwa ludzi lub mienia bądź spowodować istotne odstępstwo. 

6. Łączenie funkcji kierownika budowy (robót) i inspektora nadzoru technicznego jest 
niedopuszczalne. 

 
Art. 48. 

 
1. Obiekt budowlany, budowany na podstawie udzielonej zgody budowlanej, z wyjątkiem 

budowy, o której mowa w art. 33, podlega geodezyjnemu wyznaczeniu w terenie, a po 
wybudowaniu – geodezyjnej inwentaryzacji powykonawczej, obejmującej położenie na 
gruncie. 

2. Minister właściwy do spraw administracji publicznej w porozumieniu z ministrem 
właściwym do spraw budownictwa, gospodarki przestrzennej i mieszkaniowej, określi, w 
drodze rozporządzenia, rodzaje i zakres opracowań geodezyjno-kartograficznych oraz 
czynności geodezyjnych obowiązujących w budownictwie. 

3. Rozporządzenie, o którym mowa w ust. 2, powinno zawierać regulacje dotyczące: 
1) opracowań geodezyjno-kartograficznych do celów projektowych; 
2) dokumentacji powykonawczej; 
3) wyznaczania obiektów budowlanych w terenie; 
4) czynności geodezyjnych wykonywanych w toku i po zakończeniu budowy. 

 
Art. 49. 

 
1. Rozpoczęcie budowy następuje z chwilą rozpoczęcia prac przygotowawczych na terenie 

budowy. 
2. Pracami przygotowawczymi są: 

1) wytyczenie geodezyjne obiektu; 
2) zagospodarowanie terenu budowy, w tym zabezpieczenie tego terenu oraz urządzenie 

zaplecza budowy; 
3) wykonanie przyłączy na potrzeby budowy. 

3. Prace przygotowawcze mogą być wykonywane wyłącznie na terenie objętym zgodą 
budowlaną. 

 
Art. 50. 

 
1. Dziennik budowy stanowi urzędowy dokument przebiegu budowy oraz zdarzeń i 

okoliczności zachodzących w jej toku i jest wydawany odpłatnie przez starostę. 
2. Przed rozpoczęciem budowy inwestor wpisuje do dziennika budowy dane kierownika 

budowy i – jeżeli został ustanowiony – inspektora nadzoru technicznego. 
3. Minister właściwy do spraw budownictwa, gospodarki przestrzennej i mieszkaniowej 

określi, w drodze rozporządzenia, sposób prowadzenia dziennika budowy oraz osoby 
upoważnione do dokonywania w nim wpisów, a także dane, jakie powinna zawierać 
tablica informacyjna oraz ogłoszenie dotyczące bezpieczeństwa i ochrony zdrowia. 

4. W rozporządzeniu, o którym mowa w ust. 3, określa się w szczególności: 
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1) wzór dziennika budowy; 
2) sposób dokonywania wpisów w dzienniku, zapewniający ich czytelność i chronologię; 
3) kształt i wymiary tablicy informacyjnej oraz napisów na niej umieszczonych; 
4) formę ogłoszenia; 
5) miejsce umieszczenia tablicy informacyjnej oraz ogłoszenia; 
6) zakres danych osobowych uczestników procesu budowlanego i pełnionych przez nich 

funkcji; 
7) informacje dotyczące zgody budowlanej; 
8) w przypadku budów wymagających opracowania planu bezpieczeństwa i ochrony 

zdrowia - przewidywane terminy rozpoczęcia i zakończenia budowy oraz maksymalną 
liczbę pracowników zatrudnionych na budowie; 

9) informacje dotyczące telefonów alarmowych. 
 

Art. 51. 
 

1. Istotne odstępstwo od projektu budowlanego lub innych warunków zawartych w decyzji o 
pozwoleniu na budowę jest dopuszczalne jedynie po uzyskaniu zgody budowlanej, która w 
przypadku decyzji o pozwoleniu na budowę jest udzielana w drodze decyzji o zmianie 
decyzji o pozwoleniu na budowę. Przepisy art. 25 ust. 3, art. 27-30 oraz art. 34-40 stosuje 
się odpowiednio do zakresu odstępstwa. 

2. Jako istotne odstępstwo traktuje się: 
1) naruszenie ustaleń miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, decyzji 

lokalizacyjnej albo zasad lokalizowania obiektów budowlanych, określonych w ustawie 
oraz przepisach rozporządzenia, o którym mowa w art. 12; 

2) powiększenie lub przesunięcie obszaru oddziaływania obiektu budowlanego na inne 
nieruchomości; 

3) zmianę charakterystycznych parametrów obiektu budowlanego: wysokości, długości lub 
szerokości obiektu budowlanego; 

4) naruszenie wymagań dotyczących dostępności obiektu budowlanego dla osób 
niepełnosprawnych; 

5) odstępstwo wymagające uzyskania nowych lub zmiany dotychczasowych opinii, 
uzgodnień, pozwoleń lub sprawdzeń. 

3. Projektant dokonuje kwalifikacji zamierzonego odstępstwa. W przypadku uznania, że 
zamierzone odstępstwo nie jest istotne, jest on obowiązany zamieścić w projekcie 
budowlanym odpowiednie informacje (rysunek i opis) dotyczące tego odstępstwa.  

4. Odstępstwo dotyczące konstrukcji obiektu wymaga potwierdzenia przez sprawdzającego. 
 

Art. 52. 
 

1. Inwestor jest obowiązany zapewnić dokonanie odbioru etapów budowy wskazanych w 
projekcie budowlanym lub w rozporządzeniu, o którym mowa w art. 30 ust. 6. 

2. Odbiór etapu budowy polega na sprawdzeniu zgodności wykonania robót budowlanych z 
projektem, warunkami zawartymi w decyzji o pozwoleniu na budowę, przepisami oraz 
zasadami wiedzy technicznej. 

3. Sprawdzający dokonujący odbioru etapu budowy potwierdza ten odbiór wpisem do 
dziennika budowy oraz protokołem odbioru, którego jeden egzemplarz doręcza się 
inwestorowi, a drugi egzemplarz - sprawdzający przechowuje przez okres co najmniej 5 
lat. Wpis do dziennika budowy o dokonaniu odbioru potwierdza kierownik budowy oraz, 
jeżeli jest ustanowiony, inspektor nadzoru technicznego. 



 24 

4. W przypadku stwierdzenia, w trakcie odbioru etapu budowy, nieprawidłowości 
uniemożliwiających dokonanie odbioru, sprawdzający: 
1) wpisem do dziennika budowy wskazuje przyczyny odmowy dokonania odbioru oraz 

czynności lub roboty, których wykonanie umożliwi odbiór etapu budowy; 
2) sporządza protokół o treści odpowiadającej wpisowi, o którym mowa w pkt 1; 
3) bezzwłocznie przekazuje protokół, o którym mowa w pkt 2, inwestorowi i organowi 

nadzoru budowlanego. 
5. Kontynuowanie budowy, bez dokonania odbioru etapu budowy albo w razie odmowy 

odbioru przez sprawdzającego, jest niedopuszczalne. 
6. Minister właściwy do spraw budownictwa, gospodarki przestrzennej i mieszkaniowej 

określi, w drodze rozporządzenia, wzory protokołu odbioru etapu budowy oraz protokołu 
odmowy odbioru etapu budowy. 

7. W rozporządzeniu, o którym mowa w ust. 6, należy uwzględnić, że protokoły powinny 
obejmować w szczególności informacje dotyczące obiektu budowlanego oraz etapu 
budowy, danych osobowych osób uczestniczących w odbiorze ze wskazaniem zakresu i 
specjalności uprawnień budowlanych, informacje niezbędne do ustalenia przebiegu i 
wyniku przeprowadzanego odbioru, ze szczególnym uwzględnieniem informacji, o których 
mowa w ust. 4 pkt 1. 

 
Art. 53. 

 
1. Sprawdzający może dokonywać sprawdzenia projektu budowlanego oraz odbioru etapu 

budowy, jeżeli: 
1) jest wpisany do rejestru prowadzonego przez ministra właściwego do spraw 

budownictwa, gospodarki przestrzennej i mieszkaniowej; 
2) posiada odpowiednie uprawnienia budowlane lub zatrudnia osoby posiadające 

odpowiednie uprawnienia budowlane; 
3) posiada ubezpieczenie od odpowiedzialności cywilnej. 

2. Wpis do rejestru, o którym mowa w ust. 1 pkt 1, następuje na okres 5 lat, w drodze decyzji, 
wydawanej na wniosek podmiotu, spełniającego wymagania, o których mowa w ust. 1 pkt 
2 i 3, po przeprowadzeniu postępowania wyjaśniającego i uiszczeniu opłaty w wysokości 
5.000 zł. W decyzji o wpisie określa się dopuszczalny zakres odbiorów dokonywanych 
przez sprawdzającego. 

3. Sprawdzający jest obowiązany zapewnić sprawdzenie projektu budowlanego lub odbiór 
etapu budowy przez osoby posiadające odpowiednie uprawnienia budowlane do 
projektowania przy sprawdzaniu projektów budowlanych lub do kierowania robotami 
budowlanymi przy odbiorze etapu budowy. 

4. Minister właściwy do spraw budownictwa, gospodarki przestrzennej i mieszkaniowej 
dokonuje, w drodze decyzji, na wniosek Głównego Inspektora Nadzoru Budowlanego, 
wykreślenia z rejestru sprawdzającego, który: 
1) nie spełnia wymagań, o których mowa w ust. 1 pkt 2 lub 3; 
2) nie wypełnia lub nienależycie wypełnia swoje obowiązki; 
3) wskutek rażących błędów lub zaniedbań spowodował zagrożenie życia lub zdrowia 

ludzi, bezpieczeństwa mienia lub środowiska, albo szkody materialne; 
4) nie dopełnia obowiązku powiadomienia organu nadzoru budowlanego o stwierdzonych 

nieprawidłowościach. 
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Rozdział 5 
 

Zakończenie budowy  
 

Art. 54. 
 
1. Do użytkowania obiektu budowlanego, wybudowanego na podstawie zgody budowlanej, 

można przystąpić po zakończeniu budowy i uzyskaniu zgody organu nadzoru 
budowlanego na użytkowanie. Nie wymagają zgody na użytkowanie obiekty budowlane, o 
których mowa w art. 33. 

2. Zgodą na użytkowanie obiektu budowlanego jest niewniesienie sprzeciwu do 
zawiadomienia o zakończeniu budowy, z zastrzeżeniem ust. 3. 

3. Zgoda na użytkowanie obiektów budowlanych, o których mowa w: 
1) art. 9 ust. 1 pkt 3 – 7, z wyjątkiem dróg publicznych, 
2) art. 59, 
3) art. 100 ust. 7, art. 101, art. 102 ust. 2, art. 104 ust. 6 i art. 105 ust. 3 
- jest udzielana w drodze decyzji o pozwoleniu na użytkowanie. 

4. Zgoda na użytkowanie obiektu budowlanego nie zwalnia inwestora z obowiązku 
uzyskania, wymaganych przepisami odrębnymi, zgód lub pozwoleń na eksploatację 
obiektu. 

 
Art. 55. 

 
1. Do zawiadomienia o zakończeniu budowy obiektu budowlanego albo wniosku o 

pozwolenie na użytkowanie inwestor jest obowiązany dołączyć: 
1) dziennik budowy; 
2) projekt budowlany; 
3) oświadczenie kierownika budowy o: 

a) zgodności wykonania obiektu budowlanego z projektem budowlanym oraz 
przepisami, a w przypadku obiektów budowlanych realizowanych na podstawie 
decyzji o pozwoleniu na budowę - również z warunkami zawartymi w tej decyzji, 

b) doprowadzeniu do należytego stanu i porządku terenu budowy, a także – w razie 
korzystania – drogi, ulicy, sąsiedniej nieruchomości, budynku lub lokalu; 

4) oświadczenie o: 
a) właściwym zagospodarowaniu terenów przyległych, jeżeli eksploatacja 

wybudowanego obiektu jest uzależniona od ich odpowiedniego zagospodarowania, 
b) braku sprzeciwu organów opiniujących lub uzgadniających projekt budowlany; 

5) inwentaryzację geodezyjną powykonawczą, potwierdzającą zgodność wykonania 
obiektu z projektem zagospodarowania działki lub terenu. 

2. Organy, o których mowa w ust. 1 pkt 4 lit. b, zajmują stanowisko w sprawie zgodności 
wykonania obiektu budowlanego z projektem budowlanym. Niezajęcie stanowiska przez te 
organy w terminie 14 dni od dnia wystąpienia inwestora, traktuje się jako niezgłoszenie 
sprzeciwu. 

3. W przypadku złożenia niezgodnych z prawdą oświadczeń, o których mowa w ust. 1 pkt 3 i 
4, zawiadomienie o zakończeniu budowy nie wywołuje skutków prawnych. 

4. Minister właściwy do spraw budownictwa, gospodarki przestrzennej i mieszkaniowej 
określi, w drodze rozporządzenia, wzory: 
1) zawiadomienia o zakończeniu budowy; 
2) wniosku o pozwolenie na użytkowanie; 
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3) oświadczenia o braku sprzeciwu organów opiniujących lub uzgadniających projekt 
budowlany; 

4) decyzji o pozwoleniu na użytkowanie. 
5. Wzory, o których mowa w ust. 4 powinny być ustalone w sposób umożliwiający 

identyfikację inwestora (w tym dane osobowe) oraz obiektu budowlanego, a także 
zawierać informacje umożliwiające organowi nadzoru budowlanego ocenę legalności i 
prawidłowości wykonania obiektu budowlanego. 

 

Art. 56. 
 
1. Organ nadzoru budowlanego, w terminie nie dłuższym niż 14 dni od dnia otrzymania 

zawiadomienia o zakończeniu budowy, zwraca inwestorowi dokumenty, o których mowa 
w art. 55 ust. 1 pkt 1, 2 i 5, co oznacza zgodę na użytkowanie obiektu budowlanego, albo 
wnosi sprzeciw w drodze decyzji. Informację o wniesieniu sprzeciwu zamieszcza się na 
stronie internetowej organu. O skuteczności wniesienia sprzeciwu decyduje data jego 
wysłania.  

2. Organ nadzoru budowlanego, na żądanie inwestora, wydaje zaświadczenie o braku 
sprzeciwu do zawiadomienia o zakończeniu budowy. Zaświadczenie może być wydane 
przed upływem terminu, o którym mowa w ust. 1. 

3. Jeżeli w terminie 30 dni od dnia złożenia zawiadomienia o zakończeniu budowy 
inwestorowi nie zostaną zwrócone dokumenty, o których mowa w ust. 1, albo nie zostanie 
doręczona decyzja o sprzeciwie, może on przystąpić do użytkowania obiektu 
budowlanego, zawiadamiając o tym organ nadzoru budowlanego wyższego stopnia. 

4. W razie konieczności uzupełnienia zawiadomienia o zakończeniu budowy, organ nadzoru 
budowlanego nakłada na inwestora, w drodze postanowienia, obowiązek uzupełnienia, w 
terminie 6 miesięcy od dnia doręczenia postanowienia, braków w zawiadomieniu. 
Postanowienie może być wydane tylko raz. 

5. Organ nadzoru budowlanego wnosi sprzeciw, jeżeli: 
1) zawiadomienie dotyczy budowy objętej obowiązkiem uzyskania pozwolenia na 

użytkowanie; 
2) budowa była prowadzona z naruszeniem przepisu art. 52; 
3) nałożony obowiązek, o którym mowa w ust. 4, nie został wykonany lub został 

wykonany nieprawidłowo. 
 

Art. 57. 
 
1. Organ nadzoru budowlanego, w terminie 30 dni od dnia otrzymania wniosku o pozwolenie 

na użytkowanie, wydaje decyzję w sprawie pozwolenia na użytkowanie po 
przeprowadzeniu kontroli na miejscu budowy i zwraca dokumenty, o których mowa w art. 
55 ust. 1 pkt 1, 2 i 5. 

2. W razie konieczności uzupełnienia wniosku o pozwolenie na użytkowanie organ nadzoru 
budowlanego nakłada na inwestora, w drodze postanowienia, obowiązek uzupełnienia, w 
terminie 6 miesięcy od dnia doręczenia postanowienia, braków we wniosku. Postanowienie 
może być wydane tylko raz. 

3. Kontrola, o której mowa w ust. 1, obejmuje sprawdzenie: 
1) zgodności wykonania obiektu budowlanego z projektem budowlanym oraz warunkami 

zawartymi w decyzji o pozwoleniu na budowę; 
2) dokonania odbiorów etapów budowy; 
3) doprowadzenia do należytego stanu i porządku terenu budowy, a także w razie 

korzystania – drogi, ulicy, sąsiedniej nieruchomości, budynku lub lokalu; 
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4) właściwego zagospodarowania terenów przyległych, jeżeli eksploatacja wybudowanego 
obiektu jest uzależniona od ich odpowiedniego zagospodarowania. 

4. Organ nadzoru budowlanego dokonuje kontroli, o której mowa w ust. 1, przed upływem 21 
dni od dnia doręczenia wniosku o pozwolenie na użytkowanie albo jego uzupełnienia. O 
terminie kontroli organ powiadamia inwestora w terminie 7 dni od dnia doręczenia 
wniosku. 

5. Organ nadzoru budowlanego, po dokonaniu kontroli, o której mowa w ust. 1, sporządza 
protokół kontroli w trzech egzemplarzach. Jeden egzemplarz protokołu doręcza się 
inwestorowi bezzwłocznie po dokonaniu kontroli, drugi pozostaje we właściwym organie, 
a trzeci egzemplarz przekazuje się organowi wyższego stopnia. Dopuszcza się przekazanie 
protokołu organowi wyższego stopnia w formie elektronicznej. W takim przypadku nie 
sporządza się trzeciego egzemplarza protokołu. 

6. Organ nadzoru budowlanego odmawia, w drodze decyzji, pozwolenia na użytkowanie w 
razie stwierdzenia nieprawidłowości w wyniku kontroli, o której mowa w ust. 1, albo 
niewykonania lub wykonania nieprawidłowo obowiązku, o którym mowa w ust. 2. 

7. Stroną w postępowaniu w sprawie pozwolenia na użytkowanie jest wyłącznie inwestor. 
8. Minister właściwy do spraw budownictwa, gospodarki przestrzennej i mieszkaniowej 

określi, w drodze rozporządzenia, wzór protokołu kontroli, o którym mowa w ust. 5. 
9. Wzór protokołu kontroli powinien obejmować w szczególności informacje dotyczące 

danych osobowych osób uczestniczących w kontroli oraz informacje niezbędne do 
ustalenia przebiegu i wyniku kontroli, w tym: adres i rodzaj obiektu budowlanego, 
ustalenia dotyczące zgodności wykonania obiektu budowlanego z projektem budowlanym 
i warunkami określonymi w decyzji o pozwoleniu na budowę, z uwzględnieniem 
obowiązkowych odbiorów etapów budowy. 

 
Art. 58. 

 
1. Organ nadzoru budowlanego w decyzji o pozwoleniu na użytkowanie obiektu 

budowlanego może: 
1) określić warunki użytkowania tego obiektu; 
2) uzależnić przystąpienie do jego użytkowania od wykonania, w oznaczonym terminie, 

określonych robót budowlanych. 
2. W przypadku, o którym mowa w ust. 1 pkt 2, stosuje się przepis art. 162 Kodeksu 

postępowania administracyjnego. 
 

Art. 59. 
 
Jeżeli inwestor chce przystąpić do użytkowania obiektu budowlanego lub jego części przed 
zakończeniem budowy, przepisy art. 55-58 stosuje się odpowiednio. 
 

Art. 60. 
 
Inwestor, oddając do użytkowania obiekt budowlany, przekazuje właścicielowi lub zarządcy 
obiektu dokumentację powykonawczą. Przekazaniu podlegają również inne dokumenty i 
decyzje dotyczące obiektu, a także, w razie potrzeby, instrukcje obsługi i eksploatacji obiektu, 
instalacji i urządzeń związanych z tym obiektem.  
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Rozdział 6 
 

Roboty budowlane inne niż budowa 
 

Art. 61. 
 
1. Ustanowienia kierownika robót oraz prowadzenia dziennika robót wymaga wykonywanie 

robót budowlanych polegających na: 
1) przebudowie obiektu budowlanego, którego budowa wymaga uzyskania zgody 

budowlanej i sporządzenia projektu budowlanego; 
2) remoncie elementów konstrukcyjnych obiektu budowlanego, którego budowa wymaga 

uzyskania zgody budowlanej i sporządzenia projektu budowlanego; 
3) remoncie obiektu budowlanego wpisanego do rejestru zabytków; 
4) docieplaniu ścian budynku, którego wysokość przekracza 12m; 
5) przebudowie sieci elektroenergetycznych, wodociągowych, kanalizacyjnych, gazowych 

i cieplnych oraz rurociągów ciśnieniowych; 
6) remoncie sieci elektroenergetycznych, wodociągowych, kanalizacyjnych, gazowych i 

cieplnych oraz rurociągów ciśnieniowych; 
7) przebudowie dróg kołowych i szynowych; 
8) wykonaniu przyłączy i instalacji: elektroenergetycznych, wodociągowych, 

kanalizacyjnych, gazowych i cieplnych; 
9) przebudowie i remoncie instalacji elektroenergetycznych i gazowych; 
10) instalowaniu urządzeń o wysokości powyżej 3m lub powierzchni powyżej 5m2 na 

obiektach budowlanych; 
11) instalowaniu na obiektach budowlanych urządzeń emitujących pola 

elektromagnetyczne, które, zgodnie z odrębnymi przepisami, wymagają sporządzenia 
raportu o oddziaływaniu przedsięwzięcia na środowisko; 

12) rozbiórce obiektu budowlanego, którego budowa wymaga uzyskania zgody 
budowlanej i sporządzenia projektu budowlanego; 

13) odbudowie obiektu budowlanego zniszczonego wskutek katastrofy budowlanej; 
14) odbudowie części obiektu budowlanego zniszczonej wskutek katastrofy budowlanej. 

2. Do kierownika robót oraz dziennika robót, o których mowa w ust. 1, stosuje się 
odpowiednio przepisy dotyczące kierownika budowy oraz dziennika budowy. 

 
Art. 62. 

 
1. Wymaga zgłoszenia wykonywanie robót budowlanych: 

1) polegających na przebudowie obiektu budowlanego, jeżeli dotyczy ona elementów 
konstrukcyjnych bądź objętych ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania 
przestrzennego; 

2) wymienionych w art. 61 ust. 1 pkt 2, 3, 5, 7, 10–13. 
2. Do zgłoszenia robót budowlanych stosuje się odpowiednio przepisy dotyczące zgłoszenia 

budowy, z wyjątkiem art. 29. Zgłoszenie robót budowlanych nie wymaga sporządzenia 
projektu budowlanego.  

3. W razie konieczności uzupełnienia zgłoszenia starosta nakłada na inwestora, w drodze 
postanowienia, obowiązek uzupełnienia, w terminie 6 miesięcy od dnia doręczenia 
postanowienia, braków w zgłoszeniu. Postanowienie może być wydane tylko raz. 

4. Starosta może nałożyć, w drodze postanowienia, obowiązek sporządzenia projektu 
budowlanego, w terminie 6 miesięcy od dnia doręczenia postanowienia, jeżeli jest to 
uzasadnione stopniem skomplikowania robót budowlanych. 
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5. Starosta wnosi sprzeciw w drodze decyzji, jeżeli: 
1) zgłoszenie dotyczy budowy obiektu budowlanego; 
2) wykonanie robót budowlanych może spowodować naruszenie przepisów; 
3) nałożony obowiązek, o którym mowa w ust. 3, nie został wykonany albo został 

wykonany nieprawidłowo. 
6. Starosta może wnieść sprzeciw, w drodze decyzji, jeżeli roboty budowlane mogą 

spowodować: 
1) zagrożenie bezpieczeństwa ludzi lub mienia; 
2) pogorszenie warunków zdrowotno-sanitarnych. 

7. O skuteczności wniesienia sprzeciwu decyduje data jego wysłania. 
 

Art. 63. 
 
1. Rozbiórka obiektu budowlanego, o którym mowa w art. 34, wymaga pozwolenia na 

rozbiórkę w drodze decyzji. 
2. Do rozbiórki, o której mowa w ust. 1, przepisy art. 35 – 38 stosuje się odpowiednio, z tym 

że zamiast projektu budowlanego sporządza się projekt rozbiórki. 
 
 

Rozdział 7 
 

Utrzymanie obiektów budowlanych 
 

Art. 64. 
 
Właściciel obiektu budowlanego jest obowiązany: 

1) utrzymywać obiekt zgodnie z zasadami, o których mowa w art. 10 ust. 1; 
2) zapewnić, dochowując należytej staranności, bezpieczne użytkowanie obiektu w razie 

wystąpienia czynników zewnętrznych oddziaływujących na obiekt, związanych z 
działaniem człowieka lub sił natury, takich jak: wyładowania atmosferyczne, wstrząsy 
sejsmiczne, silne wiatry, intensywne opady atmosferyczne, osuwiska ziemi, zjawiska 
lodowe na rzekach i morzu oraz jeziorach i zbiornikach wodnych, pożary lub powodzie, 
w wyniku których występuje uszkodzenie obiektu budowlanego lub bezpośrednie 
zagrożenie takim uszkodzeniem, mogące spowodować zagrożenie życia lub zdrowia 
ludzi, bezpieczeństwa mienia lub środowiska. 

 
Art. 65. 

 
1. Obiekty budowlane powinny być w czasie ich użytkowania poddawane przez właściciela 

kontroli: 
1) okresowej, co najmniej raz w roku, polegającej na sprawdzeniu stanu technicznego: 

a) elementów budynku, budowli i instalacji narażonych na szkodliwe wpływy 
atmosferyczne i niszczące działania czynników występujących podczas użytkowania 
obiektu, 

b) instalacji i urządzeń służących ochronie środowiska, 
c) instalacji gazowych oraz przewodów kominowych (dymowych, spalinowych i 

wentylacyjnych); 
2) okresowej, polegającej na sprawdzeniu stanu technicznego kotłów: 

a) co najmniej raz na dwa lata – opalanych nieodnawialnym paliwem ciekłym lub 
stałym efektywnej nominalnej wydajności ponad 100 kW,  
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b) co najmniej raz na 4 lata - opalanych nieodnawialnym paliwem ciekłym lub 
stałym o efektywnej nominalnej wydajności 20 kW do 100 kW oraz kotłów 
opalanych gazem. 

3) okresowej, co najmniej raz na pięć lat, polegającej na sprawdzeniu stanu technicznego i 
przydatności do użytkowania obiektu budowlanego oraz jego otoczenia; kontrolą tą 
powinno być objęte również badanie instalacji elektrycznej i piorunochronnej w 
zakresie stanu sprawności połączeń, osprzętu, zabezpieczeń i środków ochrony od 
porażeń, oporności izolacji przewodów oraz uziemień instalacji i aparatów; 

4) okresowej w zakresie, o którym mowa w pkt 1, co najmniej dwa razy w roku w terminie 
do 31 maja oraz do 30 listopada, w przypadku budynków o powierzchni zabudowy 
przekraczającej 2000m2 oraz innych obiektów budowlanych o powierzchni dachu 
przekraczającej 1000m2; osoba dokonująca kontroli jest obowiązana bezzwłocznie 
pisemnie powiadomić organ nadzoru budowlanego o przeprowadzonej kontroli; 

5) w zakresie bezpieczeństwa użytkowania obiektu każdorazowo w przypadku wystąpienia 
okoliczności, o których mowa w art. 64 pkt 2; 

6) zgodnie z instrukcją obsługi i eksploatacji obiektu. 
2. W trakcie kontroli, o której mowa w ust. 1, należy dokonać sprawdzenia wykonania 

zaleceń z poprzedniej kontroli. 
3. Obowiązek kontroli, o której mowa w ust. 1 pkt 1 lit. a, nie obejmuje właścicieli: 

1) budynków mieszkalnych jednorodzinnych; 
2) obiektów budowlanych budownictwa zagrodowego i letniskowego oraz wymienionych 

w art. 33. 
4. Organ nadzoru budowlanego – w razie stwierdzenia nieodpowiedniego stanu technicznego 

obiektu budowlanego lub jego części, mogącego spowodować zagrożenie: życia lub 
zdrowia ludzi, bezpieczeństwa mienia bądź środowiska – nakazuje, w drodze 
postanowienia, przeprowadzenie kontroli, o której mowa w ust. 1, a także może żądać 
przedstawienia ekspertyzy stanu technicznego obiektu lub jego części. 

5. Kontrole, o których mowa w ust. 1, powinny przeprowadzać, z zastrzeżeniem ust. 6 i 7, 
osoby posiadające uprawnienia budowlane w odpowiedniej specjalności. 

6. Kontrolę stanu technicznego instalacji elektrycznych, piorunochronnych i gazowych, o 
której mowa w ust. 1 pkt 1 lit. c oraz pkt 2 i 3, powinny przeprowadzać osoby posiadające 
kwalifikacje wymagane przy wykonywaniu dozoru nad eksploatacją urządzeń, instalacji 
oraz sieci energetycznych i gazowych. 

7. Kontrolę stanu technicznego przewodów kominowych, o której mowa w ust. 1 pkt 1 lit. c, 
powinny przeprowadzać osoby posiadające: 
1) kwalifikacje mistrza w rzemiośle kominiarskim – w odniesieniu do przewodów 

dymowych oraz grawitacyjnych przewodów spalinowych i wentylacyjnych; 
2) uprawnienia budowlane w odpowiedniej specjalności – w odniesieniu do przewodów 

kominowych, o których mowa w pkt 1, oraz do kominów przemysłowych, kominów 
wolno stojących oraz kominów lub przewodów kominowych, w których ciąg kominowy 
jest wymuszony pracą urządzeń mechanicznych. 

 
Art. 66. 

 
1. Właściciel obiektu budowlanego jest obowiązany przechowywać przez okres istnienia 

obiektu dokumenty, o których mowa w art. 60, oraz opracowania projektowe i dokumenty 
techniczne robót budowlanych wykonywanych w obiekcie w trakcie jego użytkowania. 

2. Właściciel budynku, z zastrzeżeniem art. 10 ust. 5, jest obowiązany posiadać ważne 
świadectwo charakterystyki energetycznej tego budynku. 
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3. Świadectwo charakterystyki energetycznej budynku powinno być umieszczone w 
widocznym miejscu w budynkach o powierzchni użytkowej przekraczającej 1000m2 oraz 
w budynkach administracji publicznej. 

4. Właściciel budynku, z zastrzeżeniem art. 10 ust. 5, jest obowiązany zapewnić sporządzenie 
świadectwa charakterystyki energetycznej budynku, jeżeli: 
1) projekt budowlany tego budynku nie zawiera świadectwa charakterystyki 

energetycznego budynku; 
2)  upłynął termin ważności takiego świadectwa; 
3) w wyniku przebudowy lub remontu budynku, uległa zmianie jego charakterystyka 

energetyczna. 
5. Właściciel jest obowiązany prowadzić dla obiektu budowlanego, o którym mowa w art. 34 

pkt 1 lit. b - f, książkę obiektu budowlanego, stanowiącą dokument przeznaczony do 
zapisów dotyczących przeprowadzanych badań i kontroli stanu technicznego, remontów i 
przebudowy w okresie użytkowania obiektu budowlanego. 

6. Przepis ust. 5 stosuje się do dróg i obiektów mostowych, jeżeli nie są prowadzone dla nich 
książki drogi lub książki obiektu mostowego na podstawie przepisów o drogach 
publicznych. 

7. Protokoły z kontroli obiektu budowlanego, oceny i ekspertyzy dotyczące jego stanu 
technicznego oraz dokumenty, o których mowa w ust. 1 i 2, powinny być dołączone do 
książki obiektu budowlanego. 

8. Minister właściwy do spraw budownictwa, gospodarki przestrzennej i mieszkaniowej 
określi, w drodze rozporządzenia, wzór książki obiektu budowlanego i sposób jej 
prowadzenia. 

9. W rozporządzeniu, o którym mowa w ust. 8, należy w szczególności określić podstawowe 
dane identyfikujące obiekt budowlany i jego właściciela, osoby upoważnione do 
dokonywania wpisów w książce obiektu oraz informacje mogące stanowić przedmiot 
wpisu.  

 
Art. 67. 

 

Właściciel obiektu budowlanego jest obowiązany udostępniać dokumenty, o których mowa w 
art. 66 ust. 7, organowi nadzoru budowlanego oraz innym organom upoważnionym do 
kontroli utrzymania obiektów budowlanych we właściwym stanie technicznym oraz do 
kontroli przestrzegania przepisów obowiązujących w budownictwie. 
 

Art. 68. 
 
1. W przypadku stwierdzenia, że obiekt budowlany: 

1) może zagrażać życiu lub zdrowiu ludzi, bezpieczeństwu mienia bądź środowiska albo  
2) jest użytkowany w sposób zagrażający życiu lub zdrowiu ludzi, bezpieczeństwu mienia 

lub środowisku, albo 
3) jest w nieodpowiednim stanie technicznym 
- organ nadzoru budowlanego nakazuje, w drodze decyzji, usunięcie stwierdzonych 
nieprawidłowości. 

2. W decyzji, o której mowa w ust. 1, organ nadzoru budowlanego może zakazać 
użytkowania obiektu budowlanego lub jego części do czasu usunięcia stwierdzonych 
nieprawidłowości. Decyzja o zakazie użytkowania obiektu, jeżeli występują okoliczności, 
o których mowa w ust. 1 pkt 1 i 2, podlega natychmiastowemu wykonaniu i może być 
ogłoszona ustnie. 
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3. Właściciel obiektu budowlanego niezwłocznie zawiadamia organ nadzoru budowlanego o 
wykonaniu obowiązków nałożonych w decyzji, o której mowa w ust. 1. 

 
Art. 69. 

 
Jeżeli nieużytkowany lub niewykończony obiekt budowlany nie nadaje się do remontu, 
odbudowy lub wykończenia, organ nadzoru budowlanego wydaje decyzję nakazującą 
właścicielowi rozbiórkę tego obiektu i uporządkowanie terenu oraz określającą terminy 
przystąpienia do tych robót i ich zakończenia. 
 

Art. 70. 
 

W razie stwierdzenia potrzeby opróżnienia w całości lub w części budynku przeznaczonego 
na pobyt ludzi, bezpośrednio grożącego zawaleniem, organ nadzoru budowlanego jest 
obowiązany: 

1) nakazać, w drodze decyzji, na podstawie protokołu oględzin, właścicielowi obiektu 
budowlanego opróżnienie bądź wyłączenie w określonym terminie całości lub części 
budynku z użytkowania; 

2) przesłać decyzję, o której mowa w pkt 1, obowiązanemu do zapewnienia lokali 
zamiennych na podstawie odrębnych przepisów; 

3) zarządzić:  
a) umieszczenie na budynku zawiadomienia o stanie zagrożenia bezpieczeństwa ludzi 

lub mienia oraz o zakazie jego użytkowania, 
b) wykonanie doraźnych zabezpieczeń i usunięcie zagrożenia bezpieczeństwa ludzi lub 

mienia, z określeniem, technicznie uzasadnionych, terminów ich wykonania. 
 

Art. 71. 
 
1. W razie konieczności niezwłocznego podjęcia działań mających na celu usunięcie 

niebezpieczeństwa dla ludzi lub mienia, organ nadzoru budowlanego zapewni, na koszt 
właściciela obiektu budowlanego, zastosowanie niezbędnych środków zabezpieczających. 

2. Do zastosowania, na koszt właściciela, środków przewidzianych w ust. 1, są upoważnione 
również organy Policji i Państwowej Straży Pożarnej. O podjętych działaniach organy te 
powinny niezwłocznie zawiadomić organ nadzoru budowlanego. 

 
Art. 72. 

 
1. Właściciel lub użytkownik obiektu budowlanego, na którym spoczywają obowiązki w 

zakresie napraw, określone w przepisach odrębnych lub umowach, są obowiązani w czasie 
lub bezpośrednio po przeprowadzonej kontroli stanu technicznego obiektu budowlanego 
lub jego części, usunąć stwierdzone uszkodzenia oraz uzupełnić braki, które mogłyby 
spowodować zagrożenie życia lub zdrowia ludzi, bezpieczeństwa mienia lub środowiska, a 
w szczególności katastrofę budowlaną, pożar, wybuch, porażenie prądem elektrycznym 
albo zatrucie gazem.  

2. Obowiązek, o którym mowa w ust. 1, powinien być potwierdzony w protokole z kontroli 
obiektu budowlanego. Osoba dokonująca kontroli jest obowiązana bezzwłocznie przesłać 
kopię tego protokołu do organu nadzoru budowlanego. 

3. Jeżeli sytuacja, o której mowa w ust. 1, dotyczy obiektu liniowego, dopuszczalne jest, do 
czasu usunięcia uszkodzeń, wykonanie i użytkowanie części obiektu liniowego, 
umożliwiającej korzystanie z tego obiektu. Właściciel obiektu jest wówczas obowiązany 



 33 

ustanowić kierownika robót oraz bezzwłocznie powiadomić o wykonywanych robotach 
organ nadzoru budowlanego, określając termin użytkowania i rozbiórki wykonanej w ten 
sposób części obiektu liniowego.  

 
Art. 73. 

 
1. Minister właściwy do spraw budownictwa, gospodarki przestrzennej i mieszkaniowej 

określi, w drodze rozporządzenia, warunki i tryb postępowania w sprawach rozbiórek, o 
których mowa w art. 69. 

2. Minister właściwy do spraw budownictwa, gospodarki przestrzennej i mieszkaniowej 
określi, w drodze rozporządzenia, sposób i warunki przeprowadzania oraz tryb 
postępowania w sprawach rozbiórek obiektów budowlanych, wykonywanych metodą 
wybuchową. 

3. W rozporządzeniu, o którym mowa w ust. 1, należy określić czynności organu nadzoru 
budowlanego prowadzącego postępowanie w sprawie rozbiórki oraz obowiązki nakładane 
na właściciela obiektu budowlanego i warunki ich wykonania, mając na uwadze, że 
obowiązki te powinny być technicznie uzasadnione i nie powodować nadmiernego 
obciążenia właściciela. 

4. W rozporządzeniu, o którym mowa w ust. 2, należy określić w szczególności sposób 
prowadzenia robót rozbiórkowych, w tym robót strzałowych, sposób zabezpieczenia terenu 
rozbiórki oraz treść dokumentacji strzałowej i metryki strzałowej, a także wzór tablicy 
ostrzegawczej. 

 
Art. 74. 

 
Jeżeli, w przypadkach, o których mowa w art. 68 - 71, nie jest możliwe ustalenie właściciela 
obiektu budowlanego bądź też nie jest możliwe wykonanie przez właściciela nałożonego 
obowiązku, zobowiązanym do wykonania tego obowiązku na koszt właściciela jest gmina. 
Gmina może wówczas uczestniczyć w postępowaniu administracyjnym na prawach strony. 
 

 
Rozdział 8 

 
Katastrofa budowlana 

 
Art. 75. 

 
1. Katastrofą budowlaną jest gwałtowne zniszczenie obiektu budowlanego lub jego części, 

niebędące rozbiórką obiektu budowlanego w rozumieniu przepisów ustawy, a także 
elementów urządzeń formujących, ścianek szczelnych i obudowy wykopów. 

2. Nie jest katastrofą budowlaną: 
1) uszkodzenie elementu wbudowanego w obiekt budowlany, nadającego się do naprawy 

lub wymiany; 
2) uszkodzenie lub zniszczenie urządzenia budowlanego związanego z obiektem 

budowlanym; 
3) awaria instalacji. 
 

Art. 76. 
 

Postępowanie w sprawie katastrofy budowlanej prowadzi organ nadzoru budowlanego. 
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Art. 77. 
 
1. W razie katastrofy budowlanej w budowanym, użytkowanym lub rozbieranym obiekcie 

budowlanym, kierownik budowy (robót), właściciel lub użytkownik jest obowiązany: 
1) zorganizować doraźną pomoc poszkodowanym i przeciwdziałać rozszerzaniu się 

skutków katastrofy; 
2) zabezpieczyć miejsce katastrofy przed zmianami uniemożliwiającymi prowadzenie 

postępowania, o którym mowa w art. 76; 
3) niezwłocznie zawiadomić o katastrofie: 

a) organ nadzoru budowlanego, 
b) właściwego miejscowo prokuratora i Policję, 
c) inwestora, inspektora nadzoru technicznego i projektanta obiektu budowlanego, 

jeżeli katastrofa nastąpiła w trakcie budowy, 
d) inne organy lub jednostki organizacyjne zainteresowane przyczynami lub skutkami 

katastrofy z mocy szczególnych przepisów. 
2. Przepisu ust. 1 pkt 2 nie stosuje się do czynności mających na celu ratowanie życia lub 

zabezpieczenie przed rozszerzaniem się skutków katastrofy. W tych przypadkach należy 
szczegółowo opisać stan po katastrofie oraz zmiany w nim wprowadzone, z oznaczeniem 
miejsc ich wprowadzenia na szkicach i – w miarę możliwości – na fotografiach. 

 
Art. 78. 

 
1. Organ nadzoru budowlanego, po otrzymaniu zawiadomienia o katastrofie budowlanej, jest 

obowiązany: 
1) niezwłocznie powołać komisję w celu ustalenia przyczyn i okoliczności katastrofy oraz 

zakresu czynności niezbędnych do likwidacji zagrożenia bezpieczeństwa ludzi lub 
mienia; 

2) niezwłocznie zawiadomić o katastrofie budowlanej organ nadzoru budowlanego 
wyższego stopnia oraz Głównego Inspektora Nadzoru Budowlanego. 

2. W skład komisji, o której mowa w ust. 1 pkt 1, wchodzą: przedstawiciel organu nadzoru 
budowlanego jako przewodniczący, przedstawiciele innych zainteresowanych lub 
właściwych rzeczowo organów administracji rządowej i samorządowej, a także, w miarę 
potrzeby, osoby posiadające wymagane kwalifikacje zawodowe. 

3. Do udziału w czynnościach komisji mogą być wezwani: 
1) inwestor, właściciel oraz użytkownik obiektu budowlanego; 
2) projektant, przedstawiciel wykonawcy i producenta wyrobu budowlanego; 
3) osoby odpowiedzialne za nadzór nad wykonywanymi robotami budowlanymi. 

4.  Organ nadzoru budowlanego może nakazać właścicielowi, w drodze decyzji, 
zabezpieczenie miejsca katastrofy oraz obiektu budowlanego, który uległ katastrofie, 
uporządkowanie terenu lub wykonanie innych niezbędnych czynności i robót 
budowlanych. Decyzja podlega natychmiastowemu wykonaniu i może być ogłoszona 
ustnie. W razie niewykonania lub nadmiernej zwłoki w wykonaniu decyzji przez 
właściciela obiektu budowlanego, organ nadzoru budowlanego zapewni jej wykonanie na 
koszt i ryzyko zobowiązanego.  

 
Art. 79. 

 
Organy, o których mowa w art. 78 ust. 1 pkt 2, mogą przejąć prowadzenie postępowania w 
sprawie katastrofy budowlanej.  
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Art. 80. 
 

1. Po zakończeniu prac komisji organ nadzoru budowlanego niezwłocznie wydaje decyzję: 
1) określającą zakres i termin wykonania niezbędnych robót w celu uporządkowania 

terenu katastrofy; 
2) ustalającą wymagania dotyczące niezbędnych zabezpieczeń obiektu budowlanego do 

czasu wykonania robót doprowadzających obiekt do stanu właściwego albo nakazującą 
rozbiórkę tego obiektu. 

2. Organ nadzoru budowlanego może zlecić na koszt inwestora lub właściciela obiektu 
budowlanego sporządzenie ekspertyzy, jeżeli jest to niezbędne do wydania decyzji lub 
ustalenia przyczyn katastrofy. 

 
Art. 81. 

 
Inwestor lub właściciel obiektu budowlanego po zakończeniu postępowania, o którym mowa 
w art. 80, jest obowiązany podjąć niezwłocznie działania niezbędne do usunięcia skutków 
katastrofy budowlanej. 
 
 

Rozdział 9 
 

Inwestycje konieczne 
 

Art. 82. 
 

1. Do inwestycji koniecznych przepisy ustawy oraz przepisy innych ustaw stosuje się, gdy 
przepisy niniejszego rozdziału nie stanowią inaczej. 

2. Do przygotowania inwestycji koniecznych nie stosuje się przepisów ustawy z dnia 3 
lutego 1995 r. o ochronie gruntów rolnych i leśnych ( Dz. U. z  2004 r. Nr 121, poz. 1266 
z późn. zm.5). 

 
Art. 83.  

 
Przygotowanie inwestycji koniecznej wymaga kolejno: 

1) sporządzenia przez wnioskodawcę wstępnej dokumentacji planistycznej; 
2) wystąpienia przez wnioskodawcę z wnioskiem do właściwego ministra o kwalifikację 

inwestycji jako inwestycji koniecznej; 
3) wydania rozporządzenia o zakwalifikowaniu inwestycji jako inwestycji koniecznej 

przez Radę Ministrów; 
4) sporządzenia przez wnioskodawcę uszczegółowionej dokumentacji planistycznej, 

uzyskania wymaganych uzgodnień, przedstawienia szczegółowych parametrów 
technicznych i ekonomicznych inwestycji koniecznej; 

5) wydania zarządzenia wojewody o przeznaczeniu terenów pod inwestycję konieczną i 
zatwierdzeniu dokumentacji planistycznej. 

 
 

                                                 
5 
Zmiany wymienionej ustawy zostały ogłoszone w Dz. U. z 1997 r. Nr 60, poz. 370, Nr 80, poz. 505 i Nr 160, poz. 1079, z 1998 r. Nr 106, 

poz. 668, z 2000 r. Nr 12, poz. 136 i Nr 120, poz. 1268, z 2001 r. Nr 81, poz. 875 i Nr 100, poz. 1085, z 2002 r. Nr 113, poz. 984, z 2003 r. 
Nr 80, poz. 717 i Nr 162, poz. 1568, z 2004 r. Nr 49, poz. 464; z 2005 r. Nr 175, poz. 1462;oraz z 2006 r. Nr 12, poz. 63 i z 2007 r. Nr  75, 
poz. 493 i Nr 80, poz. 541. 
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Art. 84. 
 

Wstępna dokumentacja planistyczna powinna zawierać określenie:  
1) przedmiotu inwestycji; 
2) w ujęciu wariantowym - granic terenów, na których przewiduje się realizację inwestycji 

koniecznej, wraz ze wskazaniem terenów stanowiących najbliższe otoczenie, 
przedstawione na kopii mapy zasadniczej lub w przypadku jej braku na kopii mapy 
ewidencyjnej, w skali dostosowanej do charakteru i rozmiaru inwestycji; 

3) skutków realizacji inwestycji dla środowiska, z uwzględnieniem: 
a) stanu środowiska w powiązaniu z istniejącym i planowanym zagospodarowaniem 

terenu na obszarze potencjalnego oddziaływania inwestycji, 
b) etapu budowy i użytkowania inwestycji wraz z towarzyszącymi jej obiektami i 

urządzeniami budowlanymi, 
c)  skutków potencjalnych sytuacji awaryjnych; 

4) przewidywanych kosztów inwestycji, źródeł finansowania, terminu i sposobu jej 
realizacji. 

 
Art. 85. 

 
1. Wnioskodawca przekazuje wstępną dokumentację planistyczną zainteresowanym 

gminom w celu wyrażenia opinii, w szczególności w zakresie zgodności z miejscowym 
planem zagospodarowania przestrzennego oraz studium uwarunkowań i kierunków 
zagospodarowania przestrzennego gminy. 

2. Rada gminy wyraża, w drodze uchwały, opinię, w której ponadto ustosunkowuje się do 
zaproponowanych wariantów. 

3. Nieprzekazanie do wnioskodawcy, w terminie 30 dni od dnia przedłożenia dokumentacji, 
o której mowa w ust. 1, opinii rady, uznaje się jako brak zastrzeżeń do przedstawionych 
rozwiązań. 

 
Art. 86. 

 
1. Wnioskodawca występuje do właściwego ministra o zakwalifikowanie inwestycji jako 

inwestycji koniecznej. 
2. Wniosek o zakwalifikowanie inwestycji jako inwestycji koniecznej powinien określać: 

1) cel o szczególnym znaczeniu z punktu widzenia interesu gospodarczego lub 
społecznego państwa, który inwestycja ma realizować; 

2) skutki dla budżetu państwa związane z realizacją inwestycji; 
3) źródła finansowania inwestycji; 
4) sposób realizacji inwestycji; 
5) przewidywane korzyści ze zrealizowanej inwestycji. 

3. Do wniosku należy dołączyć wstępną dokumentację planistyczną, opinię, o której mowa 
w art. 85, oraz stanowisko wnioskodawcy do przedłożonej opinii rady gminy. 

 
Art. 87. 

 
Właściwy minister dokonuje analizy wniosku, a w razie pozytywnej oceny, przesyła wniosek 
wraz z rekomendacją Radzie Ministrów. 
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Art. 88. 
 

1. Rada Ministrów, na podstawie wniosku przedstawionego przez właściwego ministra, 
może, w drodze rozporządzenia, uznać inwestycję jako inwestycję konieczną oraz określić 
gminy, na terenie których przewidywana jest realizacja inwestycji koniecznej. 

2. W rozporządzeniu należy określić: 
1) przedmiot inwestycji; 
2) wskazanie celu realizowanego tą inwestycją; 
3) gminy, na terenie których przewidywana jest realizacja inwestycji. 

 
Art. 89. 

 
Dokumentacja planistyczna powinna zawierać: 

1) wstępną dokumentację planistyczną; 
2)  uzasadnienie wyboru wariantu; 
3) granice terenu niezbędnego do realizacji inwestycji koniecznej na mapach 

numerycznych w odpowiedniej skali wraz z najbliższym otoczeniem; 
4) obszar oddziaływania obiektu (inwestycji);  
5) mapę zawierającą projekt podziału nieruchomości, sporządzoną zgodnie z odrębnymi 

przepisami; 
6) podstawowe parametry techniczne inwestycji koniecznej; 
7) uaktualnione określenie przewidywanych kosztów inwestycji, w tym na pokrycie 

roszczeń, o których mowa w art. 97, źródeł finansowania, terminu i sposobu jej 
realizacji. 

 
Art. 90. 

 
1. Wnioskodawca przekazuje właściwemu miejscowo wojewodzie dokumentację 

planistyczną w celu uzgodnienia. Wojewoda, dokonując uzgodnienia dokumentacji 
planistycznej, stosuje odpowiednio przepisy dotyczące uzgodnień projektu miejscowego 
planu zagospodarowania przestrzennego. 

2. Do uzgodnień przekazuje się odpowiednią, według właściwości organów, część 
dokumentacji planistycznej. 

3. Właściwy miejscowo wojewoda, w drodze decyzji, orzeka w sprawie uzgodnienia 
dokumentacji planistycznej, po zasięgnięciu opinii właściwych organów.  

4. Decyzję, o której mowa w ust. 3, wojewoda wydaje w terminie 30 dni od dnia złożenia 
wniosku. 

5. Organem wyższego stopnia w sprawach decyzji, o której mowa w ust. 3, jest minister 
właściwy do spraw budownictwa, gospodarki przestrzennej i mieszkaniowej. 

 
Art. 91. 

 
1. Właściwy miejscowo wojewoda, w terminie 30 dni od dnia, w którym decyzja, o której 

mowa w art. 90 ust. 3, stała się ostateczna, wydaje zarządzenie o przeznaczeniu terenu pod 
inwestycję konieczną i zatwierdzeniu dokumentacji planistycznej oraz rozstrzyga o 
obowiązku przeprowadzenia postępowania w sprawie oceny oddziaływania na środowisko, 
wymaganego przepisami o ochronie środowiska. 

2. Zarządzenie wojewody wywołuje skutki prawne jak uchwała w sprawie miejscowego 
planu zagospodarowania przestrzennego.  
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3. W przypadku wniesienia skargi na zarządzenie wojewody, sąd administracyjny jest 
obowiązany rozpatrzyć tę skargę w terminie 30 dni. 

4. Rada gminy wprowadza, w drodze uchwały, do miejscowego planu zagospodarowania 
przestrzennego zmiany wynikające z zarządzenia wojewody, o którym mowa w ust. 1. 

5. Jeżeli rada gminy, w terminie 30 dni od dnia wejścia w życie zarządzenia wojewody, nie 
podejmie uchwały, o której mowa w ust. 4, wojewoda, w drodze zarządzenia zastępczego, 
wprowadza zmiany do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. 

 
Art. 92. 

 
1. Grunty stanowiące własność Skarbu Państwa oraz grunty stanowiące własność jednostek 

samorządu terytorialnego lub ich związków, przeznaczone pod inwestycję konieczną, 
oddaje się w użytkowanie wieczyste inwestorowi. 

2. Organem właściwym w sprawie zawarcia i rozwiązania umowy użytkowania wieczystego 
gruntów, stanowiących własność Skarbu Państwa, jest wojewoda. 

 
Art. 93. 

 
1. Inwestor może wystąpić do wojewody z wnioskiem o wywłaszczenie nieruchomości 

przeznaczonej pod inwestycję konieczną. Wywłaszczenie odbywa się na rzecz Skarbu 
Państwa i na koszt inwestora. 

2. W przypadku gdy w wyniku wywłaszczenia pozostała część nieruchomości nie nadaje się 
do wykorzystania na dotychczasowe cele, inwestor jest obowiązany, na żądanie 
właściciela lub użytkownika wieczystego nieruchomości, nabyć tę część nieruchomości. 

 
Art. 94.  

 
1. Postępowanie wywłaszczeniowe wszczyna i prowadzi wojewoda. 
2. Wojewoda może zezwolić, w drodze decyzji, w uzasadnionych przypadkach, na 

niezwłoczne zajęcie nieruchomości, po wszczęciu postępowania wywłaszczeniowego. 
3. Decyzji, o której mowa w ust. 2, nadaje się rygor natychmiastowej wykonalności. 
4. Decyzja, o której mowa w ust. 2: 

1) zobowiązuje do niezwłocznego wydania nieruchomości; 
2) uprawnia do faktycznego objęcia nieruchomości w posiadanie. 

 
Art. 95. 

 
1. Wysokość odszkodowania za wywłaszczoną nieruchomość ustala się według jej wartości 

rynkowej w dniu wejścia w życie zarządzenia, o którym mowa w art. 91 ust. 1. W 
odniesieniu do lokali mieszkalnych ustalona wysokość odszkodowania nie może 
pogorszyć dotychczasowych warunków mieszkaniowych właściciela. 

2. Z dniem nabycia prawa własności nieruchomości lub prawa użytkowania wieczystego, w 
trybie przepisów ustawy, wygasają za odszkodowaniem wszelkie prawa rzeczowe 
ustanowione na nieruchomości. 

3. W przypadku gdy wypłata odszkodowania natrafia na trudne do przezwyciężenia 
przeszkody, przypadającą na wypłaty sumę lub jej część niezbędną do zaspokojenia osób 
uprawnionych, wpłaca się do depozytu sądu właściwego, ze względu na położenie 
nieruchomości, w celu wypłaty tej sumy osobom uprawnionym. 
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Art. 96. 
 
Organem właściwym w sprawie wydania decyzji o pozwoleniu na budowę jest wojewoda. 
Jeżeli nieruchomość przeznaczona pod realizację inwestycji koniecznej położona jest na 
obszarze właściwości dwóch lub więcej wojewodów, orzekanie należy do wojewody, na 
którego obszarze znajduje się większa część nieruchomości. 

 
Art. 97. 

 
1. W przypadku gdy w związku z rozpoczęciem realizacji inwestycji koniecznej, korzystanie 

z nieruchomości lub jej części, w dotychczasowy sposób lub zgodny z dotychczasowym 
przeznaczeniem, stało się niemożliwe bądź istotnie ograniczone, właścicielowi albo 
użytkownikowi wieczystemu nieruchomości przysługuje roszczenie w stosunku do 
wnioskodawcy o odszkodowanie za poniesioną szkodę albo wykupienie nieruchomości 
lub jej części. 

2. Roszczenie, o którym mowa w ust. 1, jest wymagalne z dniem rozpoczęcia realizacji 
inwestycji koniecznej. Termin przedawnienia roszczenia wynosi trzy lata.  

 

 

Rozdział 10 
 

Postępowanie w przypadku naruszenia przepisów prawa budowlanego 
 

Art. 98. 
 

1. Jeżeli w wyniku prowadzenia robót budowlanych występuje stan zagrożenia życia lub 
zdrowia ludzi, organ nadzoru budowlanego nakazuje, w drodze postanowienia, 
wstrzymanie prowadzenia robót budowlanych i bezzwłoczne usunięcie stanu zagrożenia. 

2. Na postanowienie, o którym mowa w ust. 1, przysługuje zażalenie. 
3. Organ nadzoru budowlanego podejmuje działania, o których mowa w niniejszym 

rozdziale, po usunięciu stanu zagrożenia. 
 

Art. 99. 
 

1. Organ nadzoru budowlanego, w przypadku stwierdzenia budowy obiektu budowlanego lub 
jego części bez wymaganej zgody budowlanej, wstrzymuje, w drodze postanowienia, 
prowadzenie robót budowlanych oraz określa wymagania dotyczące niezbędnych 
zabezpieczeń budowy. 

2. W razie stwierdzenia przez organ nadzoru budowlanego, po przeprowadzeniu 
postępowania wyjaśniającego, że wybudowanie obiektu budowlanego lub jego części, 
spowodowałoby naruszenie przepisów powszechnie obowiązujących, w tym ustaleń 
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, jeżeli plan taki obowiązuje dla 
danego terenu, organ ten orzeka, w drodze decyzji, nakaz rozbiórki obiektu budowlanego 
lub jego części. 

3. W razie stwierdzenia przez organ nadzoru budowlanego, po przeprowadzeniu 
postępowania wyjaśniającego, że wybudowanie obiektu budowlanego lub jego części, nie 
spowoduje naruszenia przepisów powszechnie obowiązujących, w tym ustaleń 
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, jeżeli plan taki obowiązuje dla 
danego terenu, organ ten wszczyna postępowanie w sprawie legalizacji obiektu 
budowlanego lub jego części. 
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Art. 100. 
 

1. Po wszczęciu postępowania, o którym mowa w art. 99 ust. 3, organ nadzoru budowlanego 
nakłada na inwestora, w drodze postanowienia, obowiązek przedłożenia, w terminie 6 
miesięcy od dnia doręczenia postanowienia, trzech egzemplarzy projektu budowlanego 
wraz ze sporządzonym, zgodnie z przepisami o gospodarce nieruchomościami, operatem 
szacunkowym wartości obiektu budowlanego lub jego części po wybudowaniu. Do 
projektu budowlanego stosuje się przepisy art. 30. 

2. Organ nadzoru budowlanego sprawdza: 
1) kompletność projektu budowlanego wraz z wymaganymi opiniami, uzgodnieniami, 

pozwoleniami lub sprawdzeniami; 
2) zgodność projektu zagospodarowania działki lub terenu z przepisami powszechnie 

obowiązującymi, w tym z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania 
przestrzennego, jeżeli dotyczą one tej działki lub terenu. 

3. W razie konieczności uzupełnienia lub zmiany projektu budowlanego organ nadzoru 
budowlanego nakłada na inwestora, w drodze postanowienia, obowiązek uzupełnienia lub 
zmiany projektu budowlanego, w terminie 6 miesięcy od dnia doręczenia postanowienia. 
Na postanowienie przysługuje zażalenie. 

4. Organ nadzoru budowlanego przekazuje operat, o którym mowa w ust. 1, do organu 
podatkowego – właściwego naczelnika urzędu skarbowego.  

5. Organ podatkowy, po weryfikacji operatu, o którym mowa w ust. 1, wymierza, w drodze 
decyzji, opłatę legalizacyjną w wysokości 50% wartości szacunkowej obiektu 
budowlanego lub jego części, chyba że inwestor oświadczy, że odstępuje od legalizacji 
obiektu budowlanego lub jego części. Ostateczna decyzja o wymierzeniu opłaty 
legalizacyjnej podlega bezzwłocznemu przekazaniu do organu nadzoru budowlanego. 

6. Do opłaty legalizacyjnej, o której mowa w ust. 5, stosuje się odpowiednio przepisy działu 
III ustawy z dnia 29 sierpnia 1997r. – Ordynacja podatkowa (Dz. U. z 2005 r. Nr 8, poz. 60 
z późn. zm.6). 

7. Organ nadzoru budowlanego, po otrzymaniu ostatecznej decyzji o wymierzeniu opłaty 
legalizacyjnej, ostemplowuje projekt budowlany i wydaje decyzję o pozwoleniu na 
wznowienie budowy oraz dziennik budowy. 

8. Organ nadzoru budowlanego nakazuje, w drodze decyzji, rozbiórkę obiektu budowlanego, 
jeżeli: 
1) inwestor nie przedstawił w wymaganym terminie projektu budowlanego wraz z 

wymaganymi opiniami, uzgodnieniami, pozwoleniami lub sprawdzeniami; 
2) obowiązek, o którym mowa w ust. 3, nie został wykonany albo został wykonany 

nieprawidłowo; 
3) inwestor złożył oświadczenie, o którym mowa w ust. 5. 

 
Art. 101. 

 
Przepis art. 99 i 100 stosuje się odpowiednio w przypadku wybudowania obiektu 
budowlanego lub jego części bez wymaganej zgody budowlanej, z tym że zamiast 

                                                 
6 Zmiany wymienionej ustawy zostały ogłoszone w Dz. U. z 1997 r. Nr 160, poz. 1083, z 1998 r. Nr 106, poz. 668, z 1999 r. Nr 11, poz. 95 i 
Nr 92, poz. 1062, z 2000 r. Nr 94, poz. 1037, Nr 116, poz. 1216, Nr 120, poz. 1268 i Nr 122, poz. 1315, z 2001 r. Nr 16, poz. 166, Nr 39, 
poz. 459, Nr 42, poz. 475, Nr 110, poz. 1189, Nr 125, poz. 1368 i Nr 130, poz. 1452, z 2002 r. Nr 89, poz. 804, Nr 113, poz. 984, Nr 153, 
poz. 1271 i Nr 169, poz. 1387, z 2003 r. Nr 130, poz. 1188, Nr 137, poz. 1302, Nr 170, poz. 1660 i Nr 228, poz. 2255 i 2256, z 2004 r. Nr 29, 
poz. 257, Nr 64, poz. 593, Nr 68, poz. 623, Nr 91, poz. 868, Nr 93, poz. 894, Nr 116, poz. 1205, Nr 122, poz. 1288, Nr 123, poz. 1291 i Nr 
146, poz. 1546, z 2005 r. Nr 86, poz. 732, Nr 85, poz. 727, Nr 143, poz. 1199, z 2006 r. Nr 66, poz. 470, Nr 104, poz. 708, Nr 217, poz. 
1590, Nr 225, poz. 1635.   
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postanowienia o wstrzymaniu robót budowlanych wydaje się postanowienie o wstrzymaniu 
użytkowania obiektu budowlanego lub jego części, a decyzji o pozwoleniu na wznowienie 
budowy i dziennika budowy nie wydaje się. 
 

Art. 102. 
 

1. Organ nadzoru budowlanego, w razie stwierdzenia prowadzenia budowy obiektu 
budowlanego lub jego części na podstawie zgłoszenia budowy, w przypadku gdy 
wymagana jest decyzja o pozwoleniu na budowę, wstrzymuje, w drodze postanowienia, 
prowadzenie robót budowlanych i nakłada obowiązek uzyskania decyzji o pozwoleniu na 
budowę. 

2. Jeżeli budowa, o której mowa w ust. 1, została zakończona, organ nadzoru budowlanego 
wstrzymuje, w drodze postanowienia, użytkowanie obiektu budowlanego i nakłada 
obowiązek uzyskania decyzji o pozwoleniu na użytkowanie. 

 
Art. 103. 

 
1. Organ nadzoru budowlanego, w razie stwierdzenia prowadzenia budowy w warunkach 

istotnego odstępstwa, o którym mowa w art. 51, wpisem do dziennika budowy oraz do 
protokołu kontroli wzywa inwestora do usunięcia stanu niezgodnego z przepisami, 
wyznaczając termin, nie dłuższy niż 6 miesięcy, doprowadzenia budowy do stanu 
zgodnego z prawem. 

2.  Na żądanie inwestora wezwanie, o którym mowa w ust. 1, powinno być wyrażone także w 
drodze postanowienia, na które przysługuje zażalenie. 

3. Doprowadzenie budowy do stanu zgodnego z prawem polega na likwidacji istotnego 
odstępstwa albo uzyskaniu zgody budowlanej, o której mowa w art. 51 ust. 1. 

4. Organ nadzoru budowlanego, po upływie wyznaczonego terminu, o którym mowa w ust. 1, 
sprawdza wykonanie nałożonego obowiązku. 

 
Art. 104. 

 
1. Organ nadzoru budowlanego, w przypadku gdy inwestor nie zastosował się do wezwania, 

o którym mowa w art. 103 ust. 1, bądź nie wykonał obowiązku w wyznaczonym terminie, 
w drodze postanowienia, na które przysługuje zażalenie: 
1) wstrzymuje prowadzenie robót budowlanych; 
2) ustala wymagania dotyczące niezbędnych zabezpieczeń budowy; 
3) nakłada obowiązek przedłożenia, w terminie 6 miesięcy od dnia doręczenia 

postanowienia, trzech egzemplarzy zamiennego projektu budowlanego, do którego 
stosuje przepisy art. 30. 

2. Organ nadzoru budowlanego przekazuje ostateczne postanowienie, o którym mowa w ust. 
1, do organu podatkowego – właściwego naczelnika urzędu skarbowego, w celu 
wymierzenia kary administracyjnej. 

3. Organ podatkowy wymierza, w drodze decyzji, karę administracyjną w wysokości 1000 zł. 
Do kary administracyjnej stosuje się odpowiednio przepisy działu III ustawy z dnia 29 
sierpnia 1997 r. – Ordynacja podatkowa. 

4. Organ nadzoru budowlanego sprawdza: 
1) kompletność projektu budowlanego; 
2) posiadanie wymaganych opinii, uzgodnień, pozwoleń lub sprawdzeń; 
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3) zgodność projektu zagospodarowania działki lub terenu z przepisami powszechnie 
obowiązującymi, w tym z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania 
przestrzennego, jeżeli dotyczą one tej działki lub terenu. 

5. W razie konieczności uzupełnienia lub zmiany projektu budowlanego organ nadzoru 
budowlanego nakłada na inwestora, w drodze postanowienia, obowiązek uzupełnienia lub 
zmiany projektu budowlanego, w terminie 6 miesięcy od dnia doręczenia postanowienia. 
Na postanowienie przysługuje zażalenie. 

6. Organ nadzoru budowlanego ostemplowuje zamienny projekt budowlany i wydaje decyzję 
o pozwoleniu na wznowienie budowy. 

 
Art. 105. 

 
1. W przypadku, o którym mowa w art. 104, jeżeli budowa była prowadzona na podstawie 

decyzji o pozwoleniu na budowę, organ nadzoru budowlanego, przed wydaniem decyzji o 
pozwoleniu na wznowienie budowy, występuje do starosty o uchylenie decyzji o 
pozwoleniu na budowę. Do uchylenia decyzji o pozwoleniu na budowę stosuje się art. 163 
Kodeksu postępowania administracyjnego. 

2. Decyzję o uchyleniu pozwolenia na budowę starosta przekazuje bezzwłocznie organowi 
nadzoru budowlanego. 

3. Organ nadzoru budowlanego, po otrzymaniu decyzji, o której mowa w ust. 2, 
ostemplowuje zamienny projekt budowlany i wydaje decyzję o pozwoleniu na 
wznowienie budowy. 

 
Art. 106.  

 
Organ nadzoru budowlanego, w przypadku niewykonania obowiązku, o którym mowa w art. 
104 ust. 1 pkt 3 lub art. 104 ust. 5 nakłada na inwestora, w drodze decyzji, obowiązek 
likwidacji stwierdzonego odstępstwa. 
 

Art. 107. 
 

1. Organ nadzoru budowlanego w terminie 14 dni od dnia otrzymania protokołu, o którym 
mowa w art. 52 ust. 4 pkt 2, przeprowadza kontrolę budowy. 

2. Jeżeli w trakcie kontroli inwestor oświadczy, że przystąpił do wykonywania czynności lub 
robót wskazanych przez sprawdzającego, organ przyjmuje oświadczenie, poucza 
inwestora o niedopuszczalności prowadzenia innych robót budowlanych oraz zobowiązuje 
inwestora, wpisem do dziennika budowy, do przedstawienia protokołu odbioru, o którym 
mowa w art. 52 ust. 3, bezzwłocznie po jego dokonaniu.  

3. Jeżeli w trakcie kontroli organ nadzoru budowlanego stwierdzi, że inwestor nie wykonuje 
czynności lub robót wskazanych przez sprawdzającego, w drodze postanowienia, na które 
przysługuje zażalenie: 
1) wstrzymuje prowadzenie robót budowlanych; 
2) ustala wymagania dotyczące niezbędnych zabezpieczeń budowy; 
3) nakłada obowiązek przedłożenia, w terminie 30 dni od dnia doręczenia postanowienia, 
protokołu odbioru, o którym mowa w art. 52 ust. 3. 

4. Organ nadzoru budowlanego przekazuje ostateczne postanowienie, o którym mowa w ust. 
3, do organu podatkowego – właściwego naczelnika urzędu skarbowego, w celu 
wymierzenia kary administracyjnej. 
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5. Organ podatkowy wymierza, w drodze decyzji, karę administracyjną w wysokości 10000 
zł. Do kary administracyjnej stosuje się odpowiednio przepisy działu III ustawy z dnia 29 
sierpnia 1997r. – Ordynacja podatkowa. 

6. W razie niewykonania obowiązku, o którym mowa w ust. 3 pkt 3, organ nadzoru 
budowlanego orzeka, w drodze decyzji, nakaz rozbiórki obiektu budowlanego. 

7. Jeżeli budowa była prowadzona na podstawie decyzji o pozwoleniu na budowę, przepis 
art. 105 stosuje się odpowiednio. 

 
Art. 108. 

 
W razie stwierdzenia przez organ nadzoru budowlanego prowadzenia budowy bez dokonania 
wymaganego odbioru etapu budowy, przepisy art. 107 ust. 3-7 stosuje się odpowiednio. 
 

Art. 109. 
 
1. W razie stwierdzenia przez organ nadzoru budowlanego prowadzenia budowy, w 

przypadkach innych niż określone w art. 99-108, lub innych robót budowlanych, z 
naruszeniem ustawy bądź przepisów wydanych na jej podstawie, organ ten wzywa 
inwestora do usunięcia stanu niezgodnego z przepisami, wyznaczając termin, nie dłuższy 
niż 6 miesięcy, doprowadzenia budowy do stanu zgodnego z prawem. Organ nadzoru 
budowlanego może wezwać inwestora do przedstawienia w terminie 30 dni inwentaryzacji 
wykonanych robót budowlanych bądź odpowiednich ocen technicznych lub ekspertyz. 

2.  Wezwanie, o którym mowa w ust. 1, jest zamieszczane w protokole kontroli oraz w 
dzienniku budowy, jeżeli jest prowadzony. 

3. Na żądanie inwestora wezwanie, o którym mowa w ust. 1, powinno być wyrażone także w 
drodze postanowienia, na które przysługuje zażalenie.  

4. Organ nadzoru budowlanego, po upływie wyznaczonego terminu, o którym mowa w ust. 1, 
sprawdza wykonanie nałożonego obowiązku. 

5. Organ nadzoru budowlanego, w przypadku gdy inwestor nie zastosował się do wezwania, 
o którym mowa w ust. 1, bądź nie wykonał obowiązku w wyznaczonym terminie: 
1) w drodze postanowienia wstrzymuje prowadzenie robót budowlanych i ustala 

wymagania dotyczące niezbędnych zabezpieczeń budowy, a jeżeli roboty zostały 
zakończone – wstrzymuje użytkowanie obiektu budowlanego lub jego części; 

2) w drodze decyzji nakazuje: 
a) zaniechanie dalszych robót budowlanych bądź rozbiórkę obiektu budowlanego lub 

jego części, bądź doprowadzenie obiektu do stanu poprzedniego, 
b) wykonanie określonych czynności lub robót budowlanych w celu doprowadzenia 

budowy do stanu zgodnego z prawem, określając termin ich wykonania. 
6. Po upływie terminu lub na wniosek inwestora, organ nadzoru budowlanego sprawdza 

wykonanie obowiązku, o którym mowa w ust. 5 pkt 2 lit. b i wydaje decyzję: 
1) o stwierdzeniu wykonania obowiązku albo 
2) w razie niewykonania obowiązku – nakazującą zaniechanie dalszych robót 

budowlanych bądź rozbiórkę obiektu budowlanego lub jego części, bądź doprowadzenie 
obiektu do stanu poprzedniego. 

 
Art. 110. 

 
Organ nadzoru budowlanego, w przypadku wykonywania robót budowlanych – pomimo 
wstrzymania ich wykonywania postanowieniem, o którym mowa: 
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1) w art. 98 ust. 1, w przypadku budowy – nakazuje, w drodze decyzji, rozbiórkę części 
obiektu budowlanego, wykonanego po doręczeniu postanowienia; 

2) w art. 99 ust. 1, art. 102 ust. 1 - nakazuje, w drodze decyzji, rozbiórkę obiektu 
budowlanego lub jego części; 

3) w art. 104 ust. 1 pkt 1, art. 107 ust. 3 pkt 1, art. 109 ust. 5 pkt 1 - nakazuje, w drodze 
decyzji, rozbiórkę części obiektu budowlanego, wykonanego po doręczeniu 
postanowienia albo doprowadzenie obiektu do stanu poprzedniego. 

 
Art. 111. 

 
1. W razie stwierdzenia przez organ nadzoru budowlanego użytkowania obiektu 

budowlanego lub jego części bez wymaganej zgody na użytkowanie, organ ten wpisem do 
protokołu kontroli wzywa inwestora do zaprzestania użytkowania obiektu budowlanego 
lub jego części do czasu uzyskania wymaganej zgody na użytkowanie. 

2.  Na żądanie inwestora wezwanie, o którym mowa w ust. 1, powinno być wyrażone także w 
drodze postanowienia, na które przysługuje zażalenie. 

3. W razie niezaprzestania użytkowania obiektu budowlanego lub jego części mimo 
wezwania, o którym mowa w ust. 1, organ nadzoru budowlanego stwierdza, w drodze 
postanowienia, nielegalne użytkowanie obiektu budowlanego lub jego części, określając, w 
przypadku budynku, wielkość nielegalnie użytkowanej powierzchni. Na postanowienie 
przysługuje zażalenie. Postanowienie może być wydawane wielokrotnie. 

4. Organ nadzoru budowlanego przekazuje ostateczne postanowienie, o którym mowa w ust. 
3, do organu podatkowego – właściwego naczelnika urzędu skarbowego, w celu 
wymierzenia kary administracyjnej. 

5. Organ podatkowy wymierza, w drodze decyzji, karę administracyjną w wysokości: 
1) w przypadku budynków – 100 zł za każdy metr kwadratowy nielegalnie użytkowanej 

powierzchni; 
2) w przypadku obiektów budowlanych niebędących budynkami – 5000 zł. 

6.  Do kary administracyjnej stosuje się odpowiednio przepisy działu III ustawy z dnia 29 
sierpnia 1997r. – Ordynacja podatkowa. 

7. Uiszczenie kary administracyjnej nie zwalnia inwestora z obowiązku uzyskania zgody na 
użytkowanie. 

 
 

Rozdział 11 
 

Organy administracji architektoniczno-budowlanej 
i nadzoru budowlanego 

 
Art. 112. 

 
1. Zadania administracji architektoniczno-budowlanej, z zastrzeżeniem ust. 3 i 4, wykonują 

organy: 
1) starosta; 
2) wojewoda; 
3) Główny Inspektor Nadzoru Budowlanego. 

2. Zadania nadzoru budowlanego, z zastrzeżeniem ust. 3 i 4, wykonują organy: 
1) okręgowy inspektor nadzoru budowlanego; 
2) wojewódzki inspektor nadzoru budowlanego; 
3) Główny Inspektor Nadzoru Budowlanego. 
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3. Zadania administracji architektoniczno-budowlanej i nadzoru budowlanego, w 
odniesieniu do obiektów budowlanych wpisanych do rejestru zabytków, wykonują 
organy: 
1) wojewódzki konserwator zabytków; 
2) Generalny Konserwator Zabytków. 

4. Zadania administracji architektoniczno-budowlanej i nadzoru budowlanego w dziedzinie 
górnictwa, dotyczące obiektów i robót budowlanych w zakładach górniczych, wykonują 
organy określone w odrębnych przepisach. 

 
Art. 113. 

 
1. Do podstawowych obowiązków organów administracji architektoniczno-budowlanej i 

nadzoru budowlanego należy: 
1) nadzór i kontrola nad przestrzeganiem przepisów prawa budowlanego; 
2) wydawanie decyzji administracyjnych i postanowień oraz przyjmowanie zgłoszeń i 

zawiadomień w sprawach określonych ustawą. 
2. Organy administracji architektoniczno-budowlanej i nadzoru budowlanego kontrolują 

właściwe wykonywanie samodzielnych funkcji technicznych w budownictwie oraz 
posiadanie odpowiednich uprawnień przez osoby wykonujące te funkcje. 

3. Organy nadzoru budowlanego przy wykonywaniu obowiązków określonych przepisami 
prawa budowlanego mogą dokonywać czynności kontrolnych. Protokolarne ustalenia 
dokonane w toku tych czynności stanowią podstawę do wydawania decyzji oraz 
podejmowania innych środków przewidzianych w przepisach prawa budowlanego. 

4. Pracownicy organów nadzoru budowlanego podlegają przy wykonywaniu swoich zadań 
szczególnej ochronie prawnej, przewidzianej w odrębnych przepisach dla funkcjonariuszy 
publicznych. 

 
Art. 114. 

 
1. Organy nadzoru budowlanego lub osoby działające z ich upoważnienia mają prawo 

wstępu: 
1) do obiektu budowlanego; 
2) na teren budowy. 

2. Czynności kontrolne, związane z wykonywaniem uprawnień organów nadzoru 
budowlanego, przeprowadza się w obecności: 
1) inwestora, kierownika budowy lub robót, kierownika zakładu pracy lub wyznaczonego 

pracownika, bądź osób przez nich upoważnionych; 
2) właściciela obiektu budowlanego lub osoby przez niego upoważnionej, a w lokalu 

mieszkalnym – w obecności pełnoletniego domownika. 
3. W razie nieobecności osób, o których mowa w ust. 2, w uzasadnionych przypadkach, 

czynności kontrolne mogą być dokonywane w obecności przywołanego pełnoletniego 
świadka. 

4. Czynności kontrolne dotyczące obiektów budowlanych, które są w zarządzie państw 
obcych albo są użytkowane przez przedstawicieli dyplomatycznych lub konsularnych tych 
państw bądź przez inne osoby zrównane z nimi na podstawie ustaw, umów lub 
powszechnie ustalonych zwyczajów międzynarodowych, mogą być wykonywane za zgodą 
tych przedstawicieli lub osób. 
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Art. 115. 
 

1. Organy nadzoru budowlanego przy wykonywaniu zadań określonych przepisami prawa 
budowlanego mogą żądać od inwestora, projektanta, kierownika budowy lub robót, 
inspektora nadzoru technicznego, sprawdzającego lub właściciela obiektu budowlanego 
informacji, oświadczeń lub udostępnienia dokumentów: 
1) związanych z prowadzeniem robót budowlanych, przekazywaniem obiektu 

budowlanego do użytkowania i utrzymaniem obiektu budowlanego; 
2) świadczących o dopuszczeniu wyrobu budowlanego do obrotu albo jednostkowego 

zastosowania w obiekcie budowlanym. 
2. Organy nadzoru budowlanego, w razie uzasadnionych wątpliwości co do prawidłowości i 

jakości robót budowlanych lub wyrobów budowlanych, a także stanu technicznego obiektu 
budowlanego, mogą nałożyć, w drodze postanowienia, na osoby, o których mowa w ust. 1, 
obowiązek dostarczenia w określonym terminie odpowiednich ocen technicznych lub 
ekspertyz. Koszty ocen i ekspertyz ponosi osoba obowiązana do ich dostarczenia. 

3. Na postanowienie, o którym mowa w ust. 2, przysługuje zażalenie. 
4. W razie niedostarczenia w wyznaczonym terminie żądanych ocen lub ekspertyz albo w 

razie dostarczenia ocen lub ekspertyz, które niedostatecznie wyjaśniają sprawę będącą ich 
przedmiotem, organ nadzoru budowlanego może zlecić wykonanie tych ocen lub ekspertyz 
albo wykonanie dodatkowych ocen lub ekspertyz na koszt osoby obowiązanej do ich 
dostarczenia. 

 
Art. 116. 

 
1. Organem administracji architektoniczno-budowlanej pierwszej instancji, z zastrzeżeniem 

ust. 3, jest starosta. 
2. Starosta nie może powierzyć gminom, w drodze porozumienia, spraw z zakresu swojej 

właściwości jako organu administracji architektoniczno-budowlanej. Przepisu art. 5 ust. 2 
ustawy z dnia 5 czerwca 1998r. o samorządzie powiatowym nie stosuje się (Dz. U. z 2001 
r. Nr 142, poz. 1592 z późn. zm.7). 

3. Wojewoda jest organem administracji architektoniczno-budowlanej: 
1) wyższego stopnia w stosunku do starosty; 
2) organem pierwszej instancji w sprawach obiektów i robót budowlanych lokalizowanych 

na terenach zamkniętych, niezbędnych na potrzeby obronności i bezpieczeństwa 
państwa oraz gdy ustawa tak stanowi. 

4. Ilekroć w ustawie jest mowa o staroście, w sprawach, o których mowa w ust. 3 pkt 2, 
należy przez to rozumieć wojewodę. 

5. Wojewoda wykonuje kontrolę działania starostów, jako organów administracji 
architektoniczno-budowlanej. 

 

Art. 117. 
 

Organy administracji architektoniczno-budowlanej: 
1) prowadzą rejestr wniosków o pozwolenie na budowę i decyzji o pozwoleniu na budowę, 

o którym mowa w art. 43, i przekazują do organu wyższego stopnia wprowadzone do 
niego dane, z zastrzeżeniem pkt 2; 

                                                 
7 Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostały ogłoszone w Dz. U. z 2002 r. Nr 23, poz. 220, Nr 62, poz. 558, Nr 113, poz. 984, 
Nr 153, poz. 1271, Nr 200, poz. 1688, Nr 214, poz. 1806, z 2003 r. Nr 162, poz. 1568 oraz z 2004 r. Nr 102, poz. 1055. 
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2)  prowadzą odrębny rejestr wniosków o pozwolenie na budowę i decyzji o pozwoleniu 
na budowę dotyczących terenów zamkniętych; 

3) przekazują bezzwłocznie organom nadzoru budowlanego: 
a) kopie ostatecznych decyzji o pozwoleniu na budowę, 
b) kopie innych decyzji, postanowień i zgłoszeń wynikających z przepisów prawa 

budowlanego; 
4) uczestniczą, na wezwanie organów nadzoru budowlanego, w czynnościach 

inspekcyjnych i kontrolnych oraz udostępniają wszelkie dokumenty i informacje 
związane z tymi czynnościami. 

 
Art. 118. 

 
1. Organem nadzoru budowlanego pierwszej instancji, z zastrzeżeniem ust. 4, jest okręgowy 

inspektor nadzoru budowlanego. 
2. Okręgowy inspektor nadzoru budowlanego raz na rok przekazuje radzie powiatu 

informację o swoich działaniach na obszarze powiatu. 
3. Organem wyższego stopnia w stosunku do okręgowego inspektora nadzoru budowlanego 

jest wojewódzki inspektor nadzoru budowlanego. 
4. Wojewódzki inspektor nadzoru budowlanego jest organem pierwszej instancji w sprawach 

obiektów i robót budowlanych lokalizowanych na terenach zamkniętych, niezbędnych na 
potrzeby obronności i bezpieczeństwa państwa. 

5. Wojewódzki inspektor nadzoru budowlanego wykonuje kontrolę działania okręgowych 
inspektorów nadzoru budowlanego. 

 
Art. 119. 

 
1. Do zadań organów nadzoru budowlanego należy: 

1) kontrola przestrzegania i stosowania przepisów prawa budowlanego; 
2) kontrola działania organów administracji architektoniczno-budowlanej; 
3) badanie przyczyn powstawania katastrof budowlanych; 
4) uczestniczenie na prawach strony w postępowaniach z tytułu odpowiedzialności 

zawodowej w budownictwie przed właściwymi organami samorządu zawodowego; 
5) współdziałanie z organami kontroli państwa. 

2. Organy nadzoru budowlanego są obowiązane do: 
1) bezzwłocznego przesyłania właściwym organom administracji architektoniczno-

budowlanej kopii wydanych decyzji i postanowień wynikających z przepisów prawa 
budowlanego; 

2) prowadzenia ewidencji decyzji, postanowień i zgłoszeń, o których mowa w art. 117 pkt 
3; 

3) prowadzenia ewidencji oddawanych do użytkowania obiektów budowlanych. 
3. Minister właściwy do spraw budownictwa, gospodarki przestrzennej i mieszkaniowej 

określi, w drodze rozporządzenia, wzór i sposób prowadzenia ewidencji oddawanych do 
użytkowania obiektów budowlanych. 

4. Ewidencja oddawanych do użytkowania obiektów budowlanych powinna zawierać w 
szczególności: określenie organu prowadzącego ewidencję, dane osobowe lub nazwę 
inwestora oraz inne niezbędne dane pochodzące ze składanych zawiadomień i decyzji. 

 
Art. 120. 

 
1. Kontrola przestrzegania i stosowania przepisów prawa budowlanego obejmuje: 



 48 

1) kontrolę zgodności wykonywania robót budowlanych z przepisami prawa budowlanego, 
projektem budowlanym i warunkami określonymi w decyzji o pozwoleniu na budowę; 

2) sprawdzanie posiadania przez osoby pełniące samodzielne funkcje techniczne w 
budownictwie właściwych uprawnień do pełnienia tych funkcji; 

3) sprawdzanie dopuszczenia do stosowania w budownictwie wyrobów budowlanych. 
2. Organy nadzoru budowlanego, kontrolując przestrzeganie przepisów prawa budowlanego: 

1) badają prawidłowość postępowania administracyjnego przed organami administracji 
architektoniczno-budowlanej oraz wydawanych w jego toku decyzji i postanowień; 

2) sprawdzają wykonywanie obowiązków wynikających z decyzji i postanowień 
wydanych na podstawie przepisów prawa budowlanego. 

 
Art. 121. 

 
1. Kontrolę działalności organów administracji architektoniczno-budowlanej wykonują: 

1) Główny Inspektor Nadzoru Budowlanego; 
2) wojewódzki i okręgowy inspektor nadzoru budowlanego, którzy wykonują tę kontrolę 

w stosunku do starosty. 
2. Organy nadzoru budowlanego, w wyniku kontroli działania organów administracji 

architektoniczno-budowlanej, mogą kierować do właściwych organów zalecenia 
pokontrolne, z wyznaczeniem terminu ich wykonania. O wykonaniu zaleceń oraz o innych 
działaniach podjętych w związku z ujawnionymi nieprawidłowościami organy te 
zawiadamiają niezwłocznie właściwe organy nadzoru budowlanego. 

3. Minister właściwy do spraw budownictwa, gospodarki przestrzennej i mieszkaniowej 
określi, w drodze rozporządzenia, szczegółowy tryb przeprowadzania kontroli działania 
organów administracji architektoniczno-budowlanej i nadzoru budowlanego oraz wzory 
protokołów kontrolnych i sposób ich sporządzania. 

4. W rozporządzeniu, o którym mowa w ust. 3, należy przewidzieć taki tryb przeprowadzania 
kontroli, by jej ustalenia zawierały obiektywne i zweryfikowane informacje i mogły być 
wykorzystane do poprawy funkcjonowania organów administracji publicznej. 

 
Art. 122. 

 
W przypadku ustalenia przez organy nadzoru budowlanego, że zachodzą okoliczności 
uzasadniające wznowienie postępowania albo stwierdzenie nieważności decyzji lub 
postanowienia, wydanych przez organ administracji architektoniczno-budowlanej, właściwy 
organ administracji architektoniczno-budowlanej wznawia lub wszczyna z urzędu 
postępowanie. 
 

Art. 123. 
 

Współdziałanie organów nadzoru budowlanego z organami administracji architektoniczno-
budowlanej i organami kontroli państwowej obejmuje w szczególności: 

1) uzgadnianie w miarę potrzeb planów kontroli i prowadzenie wspólnych działań 
kontrolnych; 

2) przekazywanie i wymianę informacji o wynikach kontroli. 
 
 
 
 
 



 49 

Art. 124. 
 

1. Okręgowy inspektor nadzoru budowlanego jest powoływany i odwoływany przez 
wojewódzkiego inspektora nadzoru budowlanego, po zasięgnięciu opinii właściwych 
starostów. 

2. Właściwi starostowie wyrażają opinię, o której mowa w ust. 1, w terminie 14 dni od dnia 
przedstawienia wniosku. Nieprzedstawienie opinii w tym terminie traktuje się jako brak 
zastrzeżeń. 

3. Zastępca okręgowego inspektora nadzoru budowlanego jest powoływany i odwoływany 
przez wojewódzkiego inspektora nadzoru budowlanego na wniosek okręgowego 
inspektora nadzoru budowlanego. 

4. Okręgowy inspektor nadzoru budowlanego wykonuje swoje zadania przy pomocy 
okręgowego inspektoratu nadzoru budowlanego. Organizację wewnętrzną i szczegółowy 
zakres zadań okręgowego inspektoratu nadzoru budowlanego określa wojewódzki 
inspektor nadzoru budowlanego w regulaminie organizacyjnym. 

5. Wojewódzki inspektor nadzoru budowlanego, na wniosek okręgowego inspektora nadzoru 
budowlanego, może tworzyć i likwidować oddziały zamiejscowe okręgowego inspektoratu 
nadzoru budowlanego. W regulaminie, o którym mowa w ust. 4, określa się wówczas 
siedzibę, terytorialny zakres działania oraz zadania oddziału zamiejscowego. 

6. Minister właściwy do spraw budownictwa, gospodarki przestrzennej i mieszkaniowej w 
porozumieniu z ministrem właściwym do spraw administracji publicznej określi, w drodze 
rozporządzenia, terytorialny zasięg działania oraz, na wniosek właściwych wojewodów, 
siedziby okręgowych inspektorów nadzoru budowlanego. Rozporządzenie nie powinno 
określać większej niż 100 liczby okręgów, a siedziby inspektorów ustalać, mając na 
uwadze ich dostępność z całego obszaru okręgu. 

 
Art. 125. 

 
1. Wojewódzkiego inspektora nadzoru budowlanego powołuje Główny Inspektor Nadzoru 

Budowlanego, po zasięgnięciu opinii wojewody.  
2. Wojewoda wyraża opinię, o której mowa w ust. 1, w terminie 14 dni od dnia 

przedstawienia wniosku. Nieprzedstawienie opinii w tym terminie traktuje się jako brak 
zastrzeżeń. 

3. Wojewódzkiego inspektora nadzoru budowlanego odwołuje Główny Inspektor Nadzoru 
Budowlanego. 

4. Zastępcę wojewódzkiego inspektora nadzoru budowlanego powołuje i odwołuje Główny 
Inspektor Nadzoru Budowlanego na wniosek wojewódzkiego inspektora nadzoru 
budowlanego. 

5. Wojewódzki inspektor nadzoru budowlanego wykonuje swoje zadania przy pomocy 
wojewódzkiego inspektoratu nadzoru budowlanego.  

6. Wojewódzki inspektorat nadzoru budowlanego zapewnia obsługę kadrową i finansowo-
księgową okręgowych inspektoratów nadzoru budowlanego. 

7. Organizację wewnętrzną i szczegółowy zakres zadań wojewódzkiego inspektoratu nadzoru 
budowlanego określa wojewódzki inspektor nadzoru budowlanego w regulaminie 
organizacyjnym. 

 
Art. 126. 

 
1. Główny Inspektor Nadzoru Budowlanego jest centralnym organem administracji rządowej 

w sprawach administracji architektoniczno-budowlanej i nadzoru budowlanego. 
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2. Główny Inspektor Nadzoru Budowlanego jest organem właściwym w sprawach 
indywidualnych, rozstrzyganych w drodze postępowania administracyjnego, w zakresie 
wynikającym z przepisów prawa budowlanego. 

3. Główny Inspektor Nadzoru Budowlanego jest powoływany przez Prezesa Rady Ministrów, 
spośród osób należących do państwowego zasobu kadrowego, na wniosek ministra 
właściwego do spraw budownictwa, gospodarki przestrzennej i mieszkaniowej. Prezes 
Rady Ministrów odwołuje Głównego Inspektora Nadzoru Budowlanego. 

4. Zastępcy Głównego Inspektora Nadzoru Budowlanego są powoływani przez ministra 
właściwego do spraw budownictwa, gospodarki przestrzennej i mieszkaniowej spośród 
osób należących do państwowego zasobu kadrowego, na wniosek Głównego Inspektora 
Nadzoru Budowlanego. Minister właściwy do spraw budownictwa, gospodarki 
przestrzennej i mieszkaniowej odwołuje Zastępców Głównego Inspektora Nadzoru 
Budowlanego.  

 
Art. 127. 

 
1. Główny Inspektor Nadzoru Budowlanego wykonuje zadania określone przepisami prawa 

budowlanego, a w szczególności: 
1) pełni funkcję organu wyższego stopnia w rozumieniu Kodeksu postępowania 

administracyjnego w stosunku do wojewodów i wojewódzkich inspektorów nadzoru 
budowlanego oraz sprawuje nadzór nad ich działalnością; 

2) kontroluje działanie organów administracji architektoniczno-budowlanej i nadzoru 
budowlanego; 

3) prowadzi centralne rejestry: 
a) osób posiadających uprawnienia budowlane, 
b) rzeczoznawców budowlanych, 
c) osób ukaranych z tytułu odpowiedzialności zawodowej. 

2. Główny Inspektor Nadzoru Budowlanego może, w sprawach nieobjętych postępowaniem 
administracyjnym w rozumieniu działu II Kodeksu postępowania administracyjnego, w 
szczególnie uzasadnionych przypadkach, wydać polecenie podjęcia określonych działań 
wojewódzkiemu lub okręgowemu inspektorowi nadzoru budowlanego. 

3. W rejestrach, o których mowa w ust. 1 pkt 3, zamieszcza się w szczególności:  
1) imiona i nazwisko; 
2) adres; 
3) numer PESEL - w stosunku do osób posiadających obywatelstwo polskie, albo numer 

paszportu lub innego dokumentu potwierdzającego tożsamość - w stosunku do osób 
nieposiadających obywatelstwa polskiego; 

4)  informację o wykształceniu i tytułach naukowych; 
5) numer, specjalność i zakres uprawnień budowlanych; 
6) informację o przynależności do właściwej okręgowej izby samorządu zawodowego; 
7) określenie zakresu rzeczoznawstwa – w rejestrze rzeczoznawców budowlanych; 
8) informację o nałożonej karze z tytułu odpowiedzialności zawodowej w budownictwie – 

w rejestrze ukaranych z tytułu odpowiedzialności zawodowej. 
4. Udostępnieniu podlegają dane wymienione w ust. 3 pkt 1, 5 – 8, a dane osób wpisanych do 

rejestrów przed dniem wejścia w życie ustawy – na ich wniosek. 
5. Minister właściwy do spraw budownictwa, gospodarki przestrzennej i mieszkaniowej 

określi, w drodze rozporządzenia, wzory i sposób prowadzenia rejestrów, o których mowa 
w ust. 1 pkt 3, a w szczególności: 
1) wymogi, jakim powinny odpowiadać rejestry; 
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2) dokumenty dołączane do wniosku o wpis do rejestrów, stanowiące podstawę dokonania 
wpisu; 

3) zakres informacji o karze z tytułu odpowiedzialności zawodowej, podlegających 
wpisowi do centralnego rejestru ukaranych z tytułu odpowiedzialności zawodowej. 

 
Art. 128. 

 
1. Główny Inspektor Nadzoru Budowlanego wykonuje swoje zadania przy pomocy 

Głównego Urzędu Nadzoru Budowlanego. 
2. Organizację Głównego Urzędu Nadzoru Budowlanego określa statut nadany, w drodze 

rozporządzenia, przez Prezesa Rady Ministrów. 
3. Organizację wewnętrzną i szczegółowy zakres zadań Głównego Urzędu Nadzoru 

Budowlanego określa Główny Inspektor Nadzoru Budowlanego w regulaminie 
organizacyjnym. 

4. Prezes Rady Ministrów określi, w drodze rozporządzenia, wymagane kwalifikacje i zasady 
wynagradzania członków korpusu służby cywilnej zatrudnionych w Głównym Urzędzie 
Nadzoru Budowlanego oraz wojewódzkich i okręgowych inspektoratach nadzoru 
budowlanego. 

5. Rada Ministrów określi, w drodze rozporządzenia, wymagane kwalifikacje i zasady 
wynagradzania pozostałych pracowników Głównego Urzędu Nadzoru Budowlanego oraz 
wojewódzkich i okręgowych inspektoratów nadzoru budowlanego. 

 
Art. 129. 

 
1. W przypadkach bezpośredniego zagrożenia życia lub zdrowia ludzi związanych z budową, 

utrzymaniem lub rozbiórką obiektów budowlanych starosta, wójt, burmistrz albo prezydent 
miasta mogą wydać właściwemu okręgowemu inspektorowi nadzoru budowlanego 
polecenie podjęcia działań zmierzających do usunięcia tego zagrożenia. Przepisy art. 10 
ust. 2 ustawy z dnia 18 kwietnia 2002 r. o stanie klęski żywiołowej stosuje się 
odpowiednio (Dz. U. Nr 62, poz. 558 z późn. zm.8). 

2. Starosta, wójt, burmistrz albo prezydent miasta ponoszą wyłączną odpowiedzialność za 
treść polecenia, o którym mowa w ust. 1. 

3. Polecenie przekazane ustnie wymaga potwierdzenia na piśmie. 
4. Polecenie podlega niezwłocznemu wykonaniu. Okręgowy inspektor nadzoru budowlanego 

przedkłada bezzwłocznie sprawę wojewódzkiemu inspektorowi nadzoru budowlanego, 
jeżeli nie jest w stanie wykonać polecenia albo jeżeli polecenie narusza prawo. 

5. Polecenie naruszające prawo jest nieważne. O nieważności polecenia rozstrzyga 
wojewoda. 

 
 

Rozdział 12 
 

Przepisy karne 
 

Art. 130. 
 

1. Inwestor, który buduje obiekt budowlany lub jego część, bez wymaganej zgody 
budowlanej, podlega grzywnie nie mniejszej niż 200 stawek dziennych. 

                                                 
8 Zmiany wymienionej ustawy zostały ogłoszone w Dz. U. z  2002 r. Nr  74, poz. 676 i z 2006 r. Nr 50, poz. 360, Nr 191, poz. 1410. 
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2. Tej samej karze podlega kto, nie posiadając odpowiednich uprawnień budowlanych, 
wykonuje czynności, dla których wymagane jest ich posiadanie. 

 
Art. 131. 

 
Kto: 

1) nie spełnia, określonego w art. 64, obowiązku utrzymania obiektu budowlanego we 
właściwym stanie technicznym, nie zapewnia bezpieczeństwa użytkowania obiektu 
budowlanego, 

2) udaremnia określone ustawą czynności organów nadzoru budowlanego, 
3) wykonuje czynności, dla których wymagane jest posiadanie uprawnień budowlanych, 

nie należąc do właściwej izby samorządu zawodowego, 
4) w razie katastrofy budowlanej nie dopełnia obowiązków określonych w art. 77 lub art. 

81, 
5) nie spełnia, określonego w art. 72 ust. 1, obowiązku usunięcia stwierdzonych uszkodzeń 

lub uzupełnienia braków, mogących spowodować zagrożenia życia lub zdrowia ludzi, 
bezpieczeństwa mienia lub środowiska, 

6) dokonuje rozbiórki obiektu budowlanego lub jego części bez wymaganej zgody 
budowlanej, 

7) nie stosuje się do wydanych, na podstawie ustawy decyzji i postanowień organów 
nadzoru budowlanego 

- podlega grzywnie nie mniejszej niż 100 stawek dziennych. 
 

Art. 132. 
 

Kto: 
1) przy projektowaniu lub wykonywaniu robót budowlanych w sposób rażący nie 

przestrzega przepisów art. 10 ust. 1, 
2) przy wykonywaniu robót budowlanych stosuje wyroby, naruszając przepis art. 16, 
3) wykonuje roboty budowlane w sposób odbiegający od ustaleń i warunków określonych 

w przepisach lub w zgodzie budowlanej, bądź istotnie odstępujący od ostemplowanego 
projektu budowlanego, 

4) nie spełnia obowiązku, o którym mowa w art. 65 ust. 1, 
5) nie spełnia określonych w art. 66 ust. 1 i 5 obowiązków przechowywania dokumentów, 

związanych z obiektem budowlanym lub prowadzenia książki obiektu budowlanego, 
6) nie spełnia obowiązków, o których mowa w art. 72 ust. 2 i 3, 
7) nie udziela informacji lub nie udostępnia dokumentów, o których mowa w art. 115 ust. 

1, żądanych przez organ nadzoru budowlanego 
- podlega grzywnie. 
 

Art. 133. 
 
Kierownik budowy, który nie dopełnia określonego ustawą obowiązku prowadzenia 
dziennika budowy lub obowiązek ten spełnia nienależycie, podlega grzywnie. 
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Rozdział 13 
 

Zmiany w przepisach obowiązujących 
 
 

Art. 134. 
 
W ustawie z dnia 23 kwietnia 1964r. – Kodeks cywilny (Dz. U. Nr 16, poz. 93 z późn. zm.9) 
wprowadza się następujące zmiany: 

1) po art. 158 dodaje się art. 1581 w brzmieniu: 
„Art. 1581. Nabywcy budynku lub lokalu powinno być udostępnione świadectwo 
charakterystyki energetycznej budynku, jeżeli przepisy odrębne wymagają dla tego 
budynku lub lokalu ustalenia jego charakterystyki energetycznej.”; 

2) po art. 660 dodaje się art. 6601 w brzmieniu: 
„Art. 6601. Najemcy budynku lub lokalu powinno być udostępnione świadectwo 
charakterystyki energetycznej budynku, jeżeli przepisy odrębne wymagają dla tego 
budynku lub lokalu ustalenia jego charakterystyki energetycznej.”. 
 

Art. 135. 
 
W ustawie z dnia 16 września 1982 r. o pracownikach urzędów państwowych (Dz. U. z 2001 
r. Nr 86, poz. 953 z późn. zm.10) w art. 1 w ust. 2 po pkt 5 dodaje się pkt 5a w brzmieniu: 

„5a) okręgowych inspektoratach nadzoru budowlanego;”. 
 

Art. 136. 
 

W ustawie z dnia 21 marca 1991r. o obszarach morskich Rzeczypospolitej Polskiej i 
administracji morskiej (Dz. U. z 2003 r. Nr 153, poz. 1502 z późn. zm.11)   wprowadza się 
następujące zmiany: 

1) w art. 37 ust. 3 otrzymuje brzmienie: 
„3. Pozwolenia wodnoprawne, decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania 
terenu, decyzje lokalizacyjne obiektów liniowych o znaczeniu ponadlokalnym, 
decyzje o pozwoleniu na budowę, projekty budowlane oraz decyzje w sprawie zmian 
w zalesianiu, zadrzewianiu, tworzeniu obwodów łowieckich, a także projekty studium 
uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy, miejscowych 
planów zagospodarowania przestrzennego i planów zagospodarowania przestrzennego 
województwa, dotyczące pasa technicznego, pasa ochronnego oraz morskich portów i 
przystani, wymagają uzgodnienia z dyrektorem właściwego urzędu morskiego.”; 

2) w art. 42 w ust. 2 pkt 10 otrzymuje brzmienie: 
                                                 
9 Zmiany wymienionej ustawy zostały ogłoszone w Dz. U. z 1971 r. Nr 27, poz. 252, z 1976 r. Nr 19, poz. 122, z 1982 r. Nr 11, poz. 81, Nr 
19, poz. 147 i Nr 30, poz. 210, z 1984 r. Nr 45, poz. 242, z 1985 r. Nr 22, poz. 99, z 1989 r. Nr 3, poz. 11, z 1990 r. Nr 34, poz. 198, Nr 55, 
poz. 321 i Nr 79, poz. 464, z 1991 r. Nr 107, poz. 464 i Nr 115, poz. 496, z 1993 r. Nr 17, poz. 78, z 1994 r. Nr 27, poz. 96, Nr 85, poz. 388 i 
Nr 105, poz. 509, z 1995 r. Nr 83, poz. 417, z 1996 r. Nr 114, poz. 542, Nr 139, poz. 646 i Nr 149, poz. 703, z 1997 r. Nr 43, poz. 272, Nr 
115, poz. 741, Nr 117, poz. 751 i Nr 157, poz. 1040, z 1998 r. Nr 106, poz. 668 i Nr 117, poz. 758, z 1999 r. Nr 52, poz. 532, z 2000 r. Nr 22, 
poz. 271, Nr 74, poz. 855 i 857, Nr 88, poz. 983 i Nr 114, poz. 1191, z 2001 r. Nr 11, poz. 91, Nr 71, poz. 733, Nr 130, poz. 1450 i Nr 145, 
poz. 1638, z 2002 r. Nr 113, poz. 984 i Nr 141, poz. 1176, z 2003 r. Nr 49, poz. 408, Nr 60, poz. 535, Nr 64, poz. 592 i Nr 124, poz. 1151, z 
2004 r. Nr 91, poz. 870, Nr 96, poz. 959, Nr 162, poz. 1692, Nr 172, poz. 1804 i Nr 281, poz. 2783 oraz z 2005 r. Nr 48, poz. 462, Nr 157, 
poz. 1316 i Nr 172, poz. 1438, z 2006 r. Nr 133, poz. 935. 
10 Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostały ogłoszone w Dz. U. z 2001 r. Nr 98, poz. 1071, Nr 123, poz. 1353 i Nr 128, poz. 
1403, z 2002 r. Nr 1, poz. 18, Nr 153, poz. 1271 i Nr 240, poz. 2052, z 2003 r. Nr 228, poz. 2256, z 2005 r. Nr 10, poz. 71 i Nr 169, poz. 
1417 oraz z 2006 r. Nr 45, poz. 319 i Nr 170, poz. 1218, Nr 220, poz. 1600, Nr 218, poz. 1592. 
11 Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostały ogłoszone w Dz. U. z 2003 r. Nr 170, poz. 1652, z 2004 r. Nr 6, poz. 41, Nr 93, 
poz. 895 i Nr 273, poz. 2703, z 2005 r. Nr 203, poz. 1683 oraz z 2006 r. Nr 220, poz. 1600 i Nr 249, poz. 1834, z 2007 r. Nr 21, poz. 125. 
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„10) uzgadnianie decyzji w sprawie wydawania pozwoleń wodnoprawnych i pozwoleń 
na budowę oraz projektów budowlanych na obszarze pasa technicznego, morskich 
portów i przystani, morskich wód wewnętrznych i morza terytorialnego, jak również 
wszelkich innych decyzji dotyczących zagospodarowania tego pasa;”. 

 
Art. 137. 

 
W ustawie z dnia 5 czerwca 1998r. o administracji rządowej w województwie (Dz. U. z 2001 
r. Nr 80, poz. 872 z późn. zm.12)  w załączniku dodaje się pkt 20 w brzmieniu: 

„20) wojewódzcy i okręgowi inspektorzy nadzoru budowlanego.”. 
 

Art. 138. 
 
W ustawie z dnia 7 maja 1999 r. o ochronie terenów byłych hitlerowskich obozów zagłady 
(Dz. U. Nr 41, poz. 412 z późn. zm.13), w art. 10 ust. 3 otrzymuje brzmienie: 

„3. Okręgowy inspektor nadzoru budowlanego, nakazuje, w drodze decyzji, rozbiórkę 
obiektu budowlanego lub jego części, będącego w budowie albo wybudowanego bez 
wymaganej zgody, o której mowa w ust. 2.”. 

 
Art. 139. 

 
W ustawie z dnia 29 listopada 2000r. – Prawo atomowe (Dz. U. z 2007 r. Nr 42, poz. 276)  
wprowadza się następujące zmiany: 

1) uchyla się art. 36; 
2) art. 37 otrzymuje brzmienie: 

„Art. 37. Prezes Agencji wydaje zezwolenie na budowę, rozruch i próbną eksploatację 
obiektu jądrowego na wniosek inwestora, a zezwolenie na stałą eksploatację i 
likwidację - na wniosek kierownika jednostki eksploatującej. Zezwolenie jest 
warunkiem uzyskania zgody budowlanej, na użytkowanie i rozbiórkę obiektu 
jądrowego wydawanego na podstawie przepisów prawa budowlanego.”. 
 

Art. 140. 
 
W ustawie z dnia 15 grudnia 2000 r. o samorządach zawodowych architektów, inżynierów 
budownictwa oraz urbanistów (Dz. U. z 2001 r. Nr 5, poz. 42 z późn. zm.14,15)  wprowadza się 
następujące zmiany: 
1) w art. 5 ust. 1 i 2 otrzymują brzmienie: 

„1. Izby architektów zrzeszają osoby, które posiadają uprawnienia budowlane w 
specjalności architektonicznej: 

1) o której mowa w art. 58f ust. 1 pkt 1 - w zakresie określonym w art. 58f ust. 3 pkt 
1, 

2) do projektowania bez ograniczeń uzyskane przed dniem 1 stycznia 2005r. 

                                                 
12 Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostały ogłoszone w Dz. U. Nr 128, poz. 1407, z 2002 r. Nr 37, poz. 329, Nr 41, poz. 365, 
Nr 62, poz. 558, Nr 89, poz. 804 i Nr 200, poz. 1688, z 2003 r. Nr 52, poz. 450, Nr 137, poz. 1302 i Nr 149, poz. 1452, z 2004 r. Nr 33, poz. 
287 oraz z 2005 r. Nr 33, poz. 288 i Nr 90, poz. 757, Nr 175, poz. 1462. 
13 Zmiany wymienionej ustawy zostały ogłoszone w Dz. U. z 2002 r. Nr 113, poz. 984, Nr 153, poz. 1271, z 2003 r. Nr 80, poz. 717, z 2006 
r. Nr 220, poz.. 1600. 
14 Zmiany wymienionej ustawy zostały ogłoszone w Dz. U. z 2002 r. Nr 23, poz. 221, Nr 240, poz. 2052, Nr 153, poz. 1271, z 2003 r. Nr 
124, poz. 1152, Nr 190, poz. 1864, z 2004 Nr 141, poz. 1492, z 2005 r. Nr 150, poz. 1247. 
15 Niniejsza ustawa dokonuje w zakresie swojej regulacji wdrożenia dyrektywy 2005/36/WE Parlamentu Europejskiego i Rady z dnia 7 
września 2005 r. w sprawie uznawania kwalifikacji zawodowych (Dz. Urz. UE L 255 z 30.09.2005, str. 22, z późn. zm.) 
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2. Izby inżynierów budownictwa zrzeszają osoby, które posiadają uprawnienia 
budowlane: 

1) w specjalnościach, o których mowa w art. 58f ust. 1 pkt 2 – 8, 
2) w specjalności, o której mowa w art. 58f ust. 1 pkt 1 - w zakresie określonym w 

art. 58f ust. 3 pkt 2 – 4, 
3) w zakresie odpowiadającym zakresowi specjalności, o których mowa w pkt 1 i 2, 

uzyskane przed dniem 1 stycznia 2005r.”; 
2) w art. 8 pkt 4 otrzymuje brzmienie: 

„4) nadawanie i pozbawianie uprawnień budowlanych, uznawanie kwalifikacji 
zawodowych cudzoziemców oraz nadawanie tytułu rzeczoznawcy budowlanego,”; 

3) w art. 25 ust. 3 otrzymuje brzmienie: 
„3. Okręgowy sąd dyscyplinarny orzeka o zatarciu kary, o której mowa w art. 58o ust. 1.”; 

4) w art. 33 pkt 9 otrzymuje brzmienie: 
„9) wydaje, po przeprowadzeniu postępowania weryfikacyjnego, decyzje w sprawie 
uprawnień budowlanych, w stosunku do osób, o których mowa w art. 58b, a w przypadku 
nadania uprawnień budowlanych zobowiązuje okręgową izbę, wskazaną przez 
zainteresowanego, do dokonania wpisu na listę członków,”; 

5) art. 39 otrzymuje brzmienie: 
„Art. 39. Osoby, o których mowa w art. 58b oraz w art. 5 ust. 3 pkt 6 i ust. 4, podlegają, 
na ich wniosek, wpisowi na listę członków wskazanej przez nich okręgowej izby i 
podlegają przepisom ustawy, z zastrzeżeniem art. 33 pkt 8 i 9.”; 

6) w art. 42 w ust. 3 pkt 1 otrzymuje brzmienie: 
„1) orzeczenia kary, o której mowa w art. 58j ust. 1 pkt 3,”; 

7) w art. 43 ust. 3 otrzymuje brzmienie: 
„3. Zawieszenie w prawach członka izby powoduje zakaz wykonywania samodzielnych 
funkcji technicznych w budownictwie.”; 

8) w art. 45 ust. 2 otrzymuje brzmienie: 
„2. Od odpowiedzialności dyscyplinarnej wyłączone są czyny podlegające 
odpowiedzialności zawodowej, określone w art. 58i, oraz czyny podlegające 
odpowiedzialności porządkowej zgodnie z przepisami Kodeksu pracy.”; 

9) po rozdziale 7 dodaje się rozdział 7a w brzmieniu: 
„Rozdział 7a. Samodzielne funkcje techniczne w budownictwie oraz odpowiedzialność 
zawodowa w budownictwie. 
Art. 58a. 1. Za samodzielną funkcję techniczną w budownictwie uważa się działalność 
związaną z koniecznością fachowej oceny zjawisk technicznych lub samodzielnego 
rozwiązania zagadnień architektonicznych i technicznych oraz techniczno-
organizacyjnych, a w szczególności działalność obejmującą: 
1) projektowanie, 
2) sprawdzanie projektów budowlanych, 
3) kierowanie budową lub innymi robotami budowlanymi, 
4) kierowanie wytwarzaniem konstrukcyjnych elementów budowlanych oraz nadzór i 

kontrolę techniczną wytwarzania tych elementów, 
5) wykonywanie nadzoru technicznego, 
6) odbiór etapu budowy, 
7) sprawowanie kontroli technicznej utrzymania obiektów budowlanych, 
8) rzeczoznawstwo budowlane. 
2. Samodzielne funkcje techniczne w budownictwie, określone w ust. 1 pkt 1 - 7, mogą 

wykonywać wyłącznie osoby posiadające odpowiednie wykształcenie techniczne i 
praktykę zawodową, dostosowane do rodzaju, stopnia skomplikowania działalności i 
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innych wymagań związanych z wykonywaną funkcją, stwierdzone decyzją, zwaną 
dalej "uprawnieniami budowlanymi", wydaną przez organ samorządu zawodowego. 

3. Warunkiem uzyskania uprawnień budowlanych jest złożenie egzaminu ze znajomości 
przepisów prawnych dotyczących procesu budowlanego oraz umiejętności 
praktycznego zastosowania wiedzy technicznej. 

4. Egzamin składa się przed komisją egzaminacyjną powoływaną przez organ samorządu 
zawodowego. 

5. Koszty postępowania kwalifikacyjnego, obejmujące w szczególności wynagrodzenie 
członków komisji egzaminacyjnej, ponosi osoba ubiegająca się o nadanie uprawnień 
budowlanych. 

6. Osoby wykonujące samodzielne funkcje techniczne w budownictwie są 
odpowiedzialne za wykonywanie tych funkcji zgodnie z przepisami i zasadami wiedzy 
technicznej oraz za należytą staranność w wykonywaniu pracy, jej właściwą 
organizację, bezpieczeństwo i jakość. 

7. Podstawę do wykonywania samodzielnych funkcji technicznych w budownictwie 
stanowi wpis, w drodze decyzji, do centralnego rejestru, o którym mowa w art. 127 ust. 
1 pkt 3 lit. a ustawy z dnia ……. – Prawo budowlane, oraz wpis na listę członków 
właściwej izby samorządu zawodowego, potwierdzony zaświadczeniem wydanym 
przez tę izbę, z określonym w nim terminem ważności. 

8. Organy samorządu zawodowego są obowiązane przekazywać bezzwłocznie informacje 
o wpisie na listę członków właściwej izby samorządu zawodowego oraz o wykreśleniu 
z tej listy, w celu ujawnienia w rejestrze, o którym mowa w art. 127 ust. 1 pkt 3 lit. a 
ustawy z dnia ………..- Prawo budowlane. 

Art. 58b. 1. Samodzielne funkcje techniczne w budownictwie, oprócz osób, o których 
mowa w art. 58a, mogą również wykonywać osoby będące obywatelami państw 
Europejskiego Obszaru Gospodarczego oraz Konfederacji Szwajcarskiej, które: 

1) posiadają w tych państwach prawo wykonywania czynności odpowiadających 
samodzielnym funkcjom technicznym w budownictwie, 

2) ukończyły studia wyższe zagraniczne uznane w Polsce za równorzędne, 
3) wykazują się znajomością języka polskiego w stopniu wystarczającym do 

wykonywania samodzielnej funkcji technicznej w budownictwie. 
2. Właściwy organ samorządu zawodowego przeprowadza postępowanie weryfikacyjne 

w zakresie, o którym mowa w ust. 1, i wydaje decyzję w sprawie nadania uprawnień 
budowlanych. 

3. Przepisów ust. 1 pkt 2 nie stosuje się do osób, którym państwo członkowskie Unii 
Europejskiej nadało tytuł zawodowy architekta za szczególnie wyróżniające się 
osiągnięcia w dziedzinie architektury. 

4. Do osób, o których mowa w ust. 1, stosuje się przepisy ustawy, z wyjątkiem art. 58f 
ust. 3. 

Art. 58c. Umowa międzynarodowa zawarta na zasadzie wzajemności może określić inny 
tryb nadawania uprawnień budowlanych. 
Art. 58d. Minister właściwy do spraw budownictwa, gospodarki przestrzennej i 
mieszkaniowej w porozumieniu z ministrem właściwym do spraw oświaty i wychowania 
określi, w drodze rozporządzenia, wykaz dyplomów, certyfikatów i innych dokumentów 
oraz tytułów naukowych potwierdzających posiadanie kwalifikacji zawodowych w 
dziedzinie architektury, wydawanych w państwach członkowskich Unii Europejskiej oraz 
państwach członkowskich Europejskiego Porozumienia o Wolnym Handlu (EFTA) - 
stronach umowy o Europejskim Obszarze Gospodarczym, które są uznawane w 
Rzeczypospolitej Polskiej, biorąc pod uwagę wymagania Unii Europejskiej w zakresie 
uznawania kwalifikacji zawodowych. 
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Art. 58e. 1. Uprawnienia budowlane mogą być udzielane do: 
1)  projektowania, 
2)  kierowania robotami budowlanymi. 

2. W uprawnieniach budowlanych należy określić specjalność i ewentualną specjalizację 
techniczno-budowlaną oraz zakres prac projektowych lub robót budowlanych objętych 
danym uprawnieniem. 

3. Uprawnienia do kierowania robotami budowlanymi stanowią również podstawę do 
wykonywania samodzielnych funkcji technicznych, o których mowa w art. 58a ust. 1 
pkt 4 - 6. 

4. Uprawnienia do projektowania lub kierowania robotami budowlanymi stanowią 
również podstawę do wykonywania samodzielnych funkcji technicznych, o których 
mowa w art. 58a ust. 1 pkt 7. 

Art. 58f. 1. Uprawnienia budowlane są udzielane w specjalnościach: 
1) architektonicznej, 
2) konstrukcyjno-budowlanej, 
3) drogowej, 
4) mostowej, 
5) kolejowej, 
6) wyburzeniowej, 
7) instalacyjnej w zakresie sieci, instalacji i urządzeń cieplnych, wentylacyjnych, 

gazowych, wodociągowych i kanalizacyjnych, 
8) instalacyjnej w zakresie sieci, instalacji i urządzeń elektrycznych i 

elektroenergetycznych. 
2. W ramach specjalności wymienionych w ust. 1 mogą być wyodrębniane specjalizacje 

techniczno-budowlane. 
3. Uzyskanie uprawnień budowlanych w specjalnościach, o których mowa w ust. 1, 

wymaga: 
1) do projektowania bez ograniczeń i sprawdzania projektów architektoniczno-
budowlanych, 

a) ukończenia studiów magisterskich, w rozumieniu przepisów o szkolnictwie 
wyższym, na kierunku odpowiednim dla danej specjalności, 

b)  odbycia dwuletniej praktyki przy sporządzaniu projektów, 
c)  odbycia rocznej praktyki na budowie, 

2) do projektowania w ograniczonym zakresie: 
a)  ukończenia wyższych studiów zawodowych, w rozumieniu przepisów o 

wyższych szkołach zawodowych, na kierunku odpowiednim dla danej 
specjalności lub ukończenia studiów magisterskich, w rozumieniu przepisów 
o szkolnictwie wyższym, na kierunku pokrewnym dla danej specjalności, 

b)  odbycia dwuletniej praktyki przy sporządzaniu projektów, 
c)  odbycia rocznej praktyki na budowie, 

3) do kierowania robotami budowlanymi bez ograniczeń: 
a)  ukończenia studiów magisterskich, w rozumieniu przepisów o szkolnictwie 

wyższym, na kierunku odpowiednim dla danej specjalności, 
b) odbycia dwuletniej praktyki na budowie, 

4) do kierowania robotami budowlanymi w ograniczonym zakresie: 
a) ukończenia wyższych studiów zawodowych, w rozumieniu przepisów o 

wyższych szkołach zawodowych, na kierunku odpowiednim dla danej 
specjalności lub ukończenia studiów magisterskich, w rozumieniu przepisów 
o szkolnictwie wyższym, na kierunku pokrewnym dla danej specjalności, 

b)  odbycia trzyletniej praktyki na budowie. 



 58 

4. Warunkiem zaliczenia praktyki zawodowej jest praca polegająca na bezpośrednim 
uczestnictwie w pracach projektowych albo na pełnieniu funkcji technicznej na 
budowie pod kierownictwem osoby posiadającej odpowiednie uprawnienia budowlane, 
a w przypadku odbywania praktyki za granicą pod kierownictwem osoby posiadającej 
uprawnienia odpowiednie w danym kraju. 

5. Do osób ubiegających się o uprawnienia budowlane bez ograniczeń, posiadających 
uprawnienia budowlane w ograniczonym zakresie w tej specjalności, nie stosuje się 
przepisów ust. 3 pkt 1 lit. b i c lub ust. 3 pkt 3 lit. b. 

Art. 58g. 1. Rzeczoznawcą budowlanym może być osoba, która: 
1) korzysta w pełni z praw publicznych, 
2) posiada: 

a) tytuł zawodowy magistra inżyniera, magistra inżyniera architekta, inżyniera lub 
inżyniera architekta, 

b) uprawnienia budowlane bez ograniczeń, 
c) co najmniej 10 lat praktyki w zakresie objętym rzeczoznawstwem, 
d) znaczący dorobek praktyczny w zakresie objętym rzeczoznawstwem. 

2. Właściwy organ samorządu zawodowego, na wniosek zainteresowanego, orzeka, w 
drodze decyzji, o nadaniu tytułu rzeczoznawcy budowlanego, określając zakres 
rzeczoznawstwa. 

3. Właściwy organ samorządu zawodowego może również nadać tytuł rzeczoznawcy 
osobie, która nie spełnia warunków, o którym mowa w ust. 1 pkt 2 lit. a i b, ale posiada 
szczególną wiedzę i doświadczenie w zakresie nieobjętym uprawnieniami 
budowlanymi. 

4.  Podstawę do podjęcia czynności rzeczoznawcy budowlanego stanowi dokonanie 
wpisu, w drodze decyzji, do centralnego rejestru rzeczoznawców budowlanych. 

5. Właściwy organ samorządu zawodowego orzeka, w drodze decyzji, o pozbawieniu 
tytułu rzeczoznawcy budowlanego na wniosek rzeczoznawcy lub w razie: 
1) pozbawienia praw publicznych, 
2) ukarania z tytułu odpowiedzialności zawodowej, 
3) nienależytego wykonywania czynności rzeczoznawcy budowlanego. 

6. Właściwy organ samorządu zawodowego przesyła ostateczną decyzję o pozbawieniu 
tytułu rzeczoznawcy budowlanego do Głównego Inspektora Nadzoru Budowlanego. 

7. Skreślenie z centralnego rejestru rzeczoznawców budowlanych następuje: 
1) na podstawie ostatecznej decyzji o pozbawieniu tytułu rzeczoznawcy 

budowlanego, 
2) w razie śmierci rzeczoznawcy. 

Art. 58h. 1. Minister właściwy do spraw budownictwa, gospodarki przestrzennej i 
mieszkaniowej określi, w drodze rozporządzenia: rodzaje i zakres przygotowania 
zawodowego do wykonywania samodzielnych funkcji technicznych w budownictwie, 
sposób stwierdzania posiadania tego przygotowania, ograniczenia zakresu uprawnień 
budowlanych, wykaz kierunków wykształcenia odpowiedniego i pokrewnego dla danej 
specjalności, wykaz specjalizacji wyodrębnionych w ramach poszczególnych specjalności, 
a także sposób przeprowadzania i zakres egzaminu, zasady odpłatności za postępowanie 
kwalifikacyjne oraz zasady wynagradzania członków komisji egzaminacyjnej. 
2. W rozporządzeniu, o którym mowa w ust. 1, należy w szczególności uregulować 

sprawy: 
1) sposobu dokumentowania posiadanego wykształcenia i kwalifikowania 

wykształcenia jako odpowiednie lub pokrewne, 
2) sposobu dokumentowania praktyki i kryteriów uznawania praktyki, 
3) sposobu przeprowadzania egzaminu na uprawnienia budowlane, 
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4) ustalania wysokości odpłatności za postępowanie kwalifikacyjne, 
5) ustalania wynagrodzenia członków komisji egzaminacyjnej, 
6) sposobu stwierdzania przygotowania zawodowego oraz uzyskiwania 

specjalizacji techniczno-budowlanej, 
7) ograniczania zakresu uprawnień budowlanych, 
8) określania rodzajów specjalizacji techniczno-budowlanych 

- w taki sposób, aby mając na względzie zachowanie interesu osób ubiegających się o 
nadanie uprawnień budowlanych, rozporządzenie nie stwarzało problemów 
interpretacyjnych przy stosowaniu w praktyce. 
Art. 58i. Odpowiedzialności zawodowej w budownictwie podlegają osoby wykonujące 
samodzielne funkcje techniczne w budownictwie, które: 

1) dopuściły się występków lub wykroczeń, określonych w przepisach prawa 
budowlanego, 

2) zostały ukarane w związku z wykonywaniem samodzielnych funkcji technicznych 
w budownictwie, 

3) wskutek rażących błędów lub zaniedbań, spowodowały zagrożenie życia lub 
zdrowia ludzi, bezpieczeństwa mienia lub środowiska albo znaczne szkody 
materialne, 

4) nie spełniają lub spełniają niedbale swoje obowiązki. 
Art. 58j. 1. Popełnienie czynów powodujących odpowiedzialność zawodową w 
budownictwie jest zagrożone następującymi karami: 

1) upomnieniem, 
2) upomnieniem z jednoczesnym nałożeniem obowiązku złożenia, w wyznaczonym 

terminie, egzaminu, o którym mowa w art. 58a ust. 3, 
3) zakazem wykonywania samodzielnej funkcji technicznej w budownictwie, na okres 

od roku do 5 lat, połączonym z obowiązkiem złożenia, w wyznaczonym terminie, 
egzaminu, o którym mowa w art. 58a ust. 3. 

2. Przy nakładaniu kary należy uwzględnić dotychczasową karalność z tytułu 
odpowiedzialności zawodowej w budownictwie. 

3. O zakazie wykonywania samodzielnej funkcji technicznej w budownictwie orzeka się 
w przypadku znacznego społecznego niebezpieczeństwa czynu. 

4. Zakaz wykonywania samodzielnej funkcji technicznej w budownictwie może być 
orzeczony również w stosunku do osoby, która: 
1) pomimo dwukrotnego upomnienia ponownie dopuściła się czynu, 
powodującego odpowiedzialność zawodową, 
2) uchyla się od złożenia nakazanego egzaminu. 

5. Zakaz wykonywania samodzielnej funkcji technicznej w budownictwie określa się w 
latach i miesiącach. Kara biegnie od dnia, w którym decyzja o ukaraniu stała się 
ostateczna. 

6. Osobie ukaranej z jednoczesnym nałożeniem obowiązku złożenia egzaminu, która w 
wyznaczonym terminie egzaminu nie zdała, wyznacza się termin dodatkowy, nie 
krótszy niż 3 miesiące i nie dłuższy niż 6 miesięcy. W przypadku nieuzyskania oceny 
pozytywnej w terminie dodatkowym, stwierdza się utratę uprawnień do pełnienia 
samodzielnej funkcji technicznej w budownictwie. 

Art. 58k. 1. Postępowanie w sprawie odpowiedzialności zawodowej w budownictwie 
wszczyna się na wniosek organu nadzoru budowlanego, właściwego dla miejsca 
popełnienia czynu lub stwierdzającego popełnienie czynu, złożony po przeprowadzeniu 
postępowania wyjaśniającego. 
2. Wniosek, o którym mowa w ust. 1, powinien zawierać określenie zarzucanego czynu, 

uzasadnienie faktyczne i prawne oraz wskazanie dowodów. 
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3. Organ nadzoru budowlanego, o którym mowa w ust. 1, bierze udział w postępowaniu 
na prawach strony. 

4. Wniosek, o którym mowa w ust. 1, może złożyć w zakresie swojej właściwości organ 
samorządu zawodowego. 

Art. 58l. 1. W sprawach odpowiedzialności zawodowej w budownictwie orzekają organy 
samorządu zawodowego. 
2. Właściwość organów samorządu zawodowego w sprawach odpowiedzialności 

zawodowej w budownictwie regulują odrębne przepisy. 
Art. 58m. 1. Ostateczną decyzję o ukaraniu, w trybie odpowiedzialności zawodowej w 
budownictwie, przesyła się do wiadomości: 

1) jednostce organizacyjnej zatrudniającej osobę ukaraną, 
2) właściwemu stowarzyszeniu, 
3) organowi, który wydał ukaranemu uprawnienia do pełnienia samodzielnej funkcji 

technicznej w budownictwie, 
4) Głównemu Inspektorowi Nadzoru Budowlanego. 

2. Informacja o karze z tytułu odpowiedzialności zawodowej, orzeczonej decyzją, o której 
mowa w ust. 1, podlega wpisowi do centralnego rejestru ukaranych, o którym mowa w 
art. 127 ust. 1 pkt 3 lit. c ustawy ……… – Prawo budowlane. 

Art. 58n. Nie można wszcząć postępowania z tytułu odpowiedzialności zawodowej w 
budownictwie po upływie 6 miesięcy od dnia powzięcia przez organy nadzoru 
budowlanego wiadomości o popełnieniu czynu, powodującego tę odpowiedzialność i nie 
później niż po upływie 5 lat od dnia zakończenia robót budowlanych albo zawiadomienia o 
zakończeniu budowy lub wydania decyzji o pozwoleniu na użytkowanie obiektu 
budowlanego. 
Art. 58o. 1. Organ, który orzekał w I instancji o odpowiedzialności zawodowej w 
budownictwie, na wniosek ukaranego, orzeka o zatarciu kary, jeżeli ukarany: 

1) wykonywał samodzielną funkcję techniczną w budownictwie przez okres: 
a) 2 lat - w przypadku kary określonej w art. 58j ust. 1 pkt 1, 
b) 3 lat - od złożenia egzaminu - w przypadku kary określonej w art. 58j ust. 1 pkt 

2, 
c) 5 lat - po przywróceniu prawa wykonywania samodzielnej funkcji technicznej w 

budownictwie - w przypadku kary określonej w art. 58j ust. 1 pkt 3, 
2) w okresach, o których mowa w pkt 1, nie był ponownie ukarany jedną z kar 

określonych w art. 58j ust. 1. 
2. Informację o zatarciu kary organ, o którym mowa w ust. 1, przesyła do wiadomości 

zainteresowanemu oraz jednostkom organizacyjnym, stowarzyszeniom i organom, o 
których mowa w art. 58m ust. 1. 

3. Zatarcie kary podlega odnotowaniu w centralnym rejestrze ukaranych, o którym mowa 
w art. 127 ust. 1 pkt 3 lit. c ustawy z dnia ………. – Prawo budowlane.”. 

 
Art. 141. 

 
W ustawie z dnia 27 kwietnia 2001 r. o odpadach (Dz. U. z 2007 r. Nr 39, poz. 251) 
wprowadza się następujące zmiany: 

1) w art. 3 w ust. 2 pkt 16 otrzymuje brzmienie: 
„16) składowisku odpadów – rozumie się przez to budowlę w rozumieniu przepisów 
prawa budowlanego;”; 

2) art. 51 - 53 otrzymują brzmienie: 
„Art. 51. 1. Marszałek województwa dla przedsięwzięć lub instalacji, o których mowa 
w art. 378 ust. 2a ustawy z dnia 27 kwietnia 2001r. - Prawo ochrony środowiska, albo 
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starosta dla pozostałych przedsięwzięć może uzależnić wydanie zezwolenia, o którym 
mowa w art. 52, od przedstawienia przez inwestora ekspertyzy co do możliwości 
odzysku lub unieszkodliwienia odpadów w inny sposób niż przez składowanie. 
2. Lokalizowanie składowiska odpadów w pobliżu lotniska wymaga zgody organów 
administracji lotniczej. 
3. Lokalizowanie składowiska odpadów w pobliżu obiektów wpisanych do rejestru 
zabytków lub na terenie występowania istniejących stanowisk archeologicznych 
wymaga zgody wojewódzkiego konserwatora zabytków. 
4. Lokalizowanie składowiska odpadów w obszarze pasa nadbrzeżnego oraz morskich 
portów i przystani wymaga zgody dyrektora urzędu morskiego. 
5. Organ, o którym mowa w ust. 1, odmawia wydania zezwolenia, o którym mowa w 
art. 52, w przypadku braku zgody wymaganej w ust. 2 – 4 lub jeżeli istnieje 
uzasadniona technicznie, ekologicznie lub ekonomicznie możliwość odzysku lub 
unieszkodliwiania odpadów bez budowy składowiska odpadów. 
6. Do ustanowienia zabezpieczenia roszczeń, zwrotu ustanowionego zabezpieczenia 
oraz orzeczenia o przeznaczeniu zabezpieczenia na usunięcie negatywnych skutków w 
środowisku stosuje się odpowiednio art. 187 ust. 2 – 4 oraz art. 198 ustawy z dnia 27 
kwietnia 2001 r. – Prawo ochrony środowiska. 
Art. 52. 1. Przed uzyskaniem zgody budowlanej, o której mowa w przepisach prawa 
budowlanego, inwestor jest obowiązany uzyskać zezwolenie na założenie składowiska 
odpadów. 
2. Wniosek o wydanie zezwolenia powinien zawierać: 
1) imię i nazwisko oraz adres zamieszkania lub nazwę i adres siedziby wnioskodawcy 
oraz zarządzającego składowiskiem odpadów, jeżeli są to różne podmioty, oraz adres 
składowiska odpadów; 
2) rodzaje odpadów przewidziane do składowania na danym składowisku odpadów; 
3) przewidywaną roczną i całkowitą ilość składowanych odpadów oraz pojemność 
składowiska odpadów; 
4) opis terenu składowiska odpadów, a w szczególności jego charakterystykę 
geologiczną i hydrogeologiczną; 
5) opis sposobu zapobiegania zanieczyszczeniu środowiska lub ograniczenia ilości 
odpadów i ich negatywnego oddziaływania na środowisko; 
6) plan dotyczący eksploatacji, zarządzania i monitorowania składowiska odpadów; 
7) plan dotyczący zamknięcia składowiska odpadów oraz działań poeksploatacyjnych; 
8) sposoby zapobiegania awariom i sposoby zapobiegania w przypadku ich 
wystąpienia; 
9) kwalifikacje planowanego do zatrudnienia personelu; 
10) proponowaną wysokość i formę zabezpieczenia roszczeń. 

3. Organ, o którym mowa w art. 51 ust. 1, określa w zezwoleniu wymagania zapewniające 
ochronę życia i zdrowia ludzi, ochronę środowiska oraz ochronę uzasadnionych interesów 
osób trzecich. 
4. Wymagania, o których mowa w ust. 3, dotyczą: 

1) typu składowiska odpadów; 
2) warunków technicznych składowiska odpadów; 
3) rodzaju odpadów dopuszczonych do składowania na składowisku odpadów; 
4) rodzaju odpadów niebezpiecznych dopuszczonych do składowania na wydzielonej 
części składowiska odpadów innych niż niebezpieczne, jeżeli część tego składowiska 
wydzielono do składowania odpadów niebezpiecznych; 
5) rocznej i ogólnej ilości odpadów dopuszczonych do składowania; 
6) sposobu eksploatacji składowiska; 
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7) docelowej rzędnej (maksymalnej wysokości) składowania; 
8) sposobu gromadzenia, oczyszczania i odprowadzania odcieków; 
9) sposobu gromadzenia, oczyszczania i wykorzystywania lub unieszkodliwiania gazu 
składowiskowego; 
10) sposobu, częstotliwości i czasu monitorowania składowiska odpadów; 
11) sposobu postępowania w przypadku wystąpienia awarii; 
12) określenia technicznego sposobu zamknięcia składowiska odpadów; 
13) kierunku rekultywacji; 
14) określenia wysokości i formy zabezpieczenia roszczeń. 

5. Organ, o którym mowa w art. 51 ust. 1, odmawia wydania zezwolenia, jeżeli budowa 
składowiska odpadów nie jest określona w wojewódzkim planie gospodarki odpadami. 
Art. 53. 1. Zatwierdzenie instrukcji eksploatacji składowiska odpadów następuje po 
uzyskaniu zgody na użytkowanie składowiska odpadów, o której mowa w przepisach 
prawa budowlanego. 
2. Wniosek o zatwierdzenie instrukcji eksploatacji składowiska odpadów powinien 
zawierać: 

1) imię i nazwisko oraz adres zamieszkania lub nazwę i adres siedziby wnioskodawcy 
oraz zarządzającego składowiskiem odpadów, jeżeli są to różne podmioty, oraz adres 
składowiska odpadów; 
2) określenie typu składowiska odpadów; 
3) określenie, czy na tym składowisku, jeżeli nie jest to składowisko odpadów 
niebezpiecznych, zostały wydzielone części, na których mają być składowane 
określone rodzaje odpadów niebezpiecznych; 
4) rodzaje odpadów przeznaczonych do składowania na tym składowisku; 
5) wskazanie kwalifikacji kierownika i pracowników składowiska odpadów; 
6) wyszczególnienie urządzeń technicznych niezbędnych do prawidłowego 
funkcjonowania składowiska odpadów (kompaktor, spychacz, waga, brodzik 
dezynfekcyjny, środki transportu); 
7) wyszczególnienie aparatury kontrolno-pomiarowej wraz ze schematem 
rozmieszczenia punktów pomiarowych; 
8) określenie sposobu składowania poszczególnych rodzajów odpadów; 
9) określenie rodzaju i grubości stosowanej warstwy izolacyjnej; 
10) określenie godzin otwarcia składowiska odpadów; 
11) określenie sposobu zabezpieczenia składowiska odpadów przed dostępem osób 
nieuprawnionych; 
12) określenie procedury przyjęcia odpadów na składowisko odpadów; 
13) określenie sposobów i częstotliwości prowadzonych badań; 
14) określenie sposobu prowadzenia dokumentacji dotyczącej eksploatacji 
składowiska odpadów. 

3. Instrukcję eksploatacji składowiska odpadów zatwierdza, w drodze decyzji, organ, o 
którym mowa w art. 51 ust. 1. 
4. W decyzji zatwierdzającej instrukcję eksploatacji składowiska odpadów określa się: 

1) typ składowiska odpadów; 
2) w razie potrzeby wydzielone części składowiska odpadów innych niż 
niebezpieczne, na których mogą być składowane określone rodzaje odpadów 
niebezpiecznych; 
3) rodzaje odpadów dopuszczonych do składowania na tym składowisku odpadów; 
4) urządzenia techniczne niezbędne do prawidłowego funkcjonowania składowiska; 
5) aparaturę kontrolno-pomiarową wraz ze schematem rozmieszczenia punktów 
pomiarowych; 



 63 

6) sposoby składowania poszczególnych rodzajów odpadów; 
7) rodzaj i grubość stosowanej warstwy izolacyjnej; 
8) godziny otwarcia składowiska odpadów; 
9) sposób zabezpieczenia składowiska odpadów przed dostępem osób 
nieuprawnionych; 
10) procedury przyjęcia odpadów na składowisko; 
11) sposoby i częstotliwość prowadzenia badań; 
12) sposób prowadzenia dokumentacji dotyczącej eksploatacji składowiska odpadów; 
13) dodatkowe wymagania związane ze specyfiką składowania odpadów. 

5. Organ, o którym mowa w art. 51 ust. 1, odmówi, w drodze decyzji, zatwierdzenia 
instrukcji eksploatacji składowiska odpadów, jeżeli: 

1) kierownik składowiska odpadów nie posiada świadectwa stwierdzającego 
kwalifikacje w zakresie gospodarowania odpadami; 
2) instrukcja zawiera ustalenia sprzeczne z wymaganiami sanitarnymi, bezpieczeństwa 
i higieny pracy, przeciwpożarowymi, a także wymaganiami ochrony środowiska; 
3) sposób eksploatacji jest sprzeczny z założeniami przyjętymi w zezwoleniu na 
założenie składowiska odpadów; 
4) sposób eksploatacji mógłby spowodować zagrożenie dla zdrowia, życia ludzi lub 
dla środowiska. 

6. Organ, o którym mowa w art. 51 ust. 1, jest obowiązany, za zgodą strony, na rzecz 
której decyzja zatwierdzająca instrukcję eksploatacji składowiska odpadów została 
wydana, do przeniesienia tej decyzji na rzecz innej osoby, jeżeli wyrazi ona zgodę na 
przyjęcie wszystkich warunków zawartych w tej decyzji.”. 

 
Art. 142. 

 
W ustawie z dnia 27 kwietnia 2001 r. – Prawo ochrony środowiska (Dz. U. z 2006 r. Nr 129, 
poz. 902 ze zm.16)  w art. 46: 

1) w ust. 4 pkt 2 otrzymuje brzmienie: 
„2) decyzji lokalizacyjnej, a w przypadku, gdy nie jest ona wymagana, zgody 
budowlanej oraz decyzji o pozwoleniu na wznowienie budowy – na podstawie 
przepisów ustawy z dnia …. - Prawo budowlane;”; 

2) ust. 4a i 4b otrzymują brzmienie: 
„4a. Wydanie decyzji o środowiskowych uwarunkowaniach następuje także przed 
dokonaniem zgłoszenia zmiany sposobu użytkowania obiektu budowlanego lub 
jego części – na podstawie ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i 
zagospodarowaniu przestrzennym. 
4b. Decyzję o środowiskowych uwarunkowaniach dołącza się do wniosku o 
wydanie decyzji lub do wystąpienia o zgodę, o których mowa w ust. 4, oraz do 
zgłoszenia, o którym mowa w ust. 4a; złożenie wniosku, wystąpienie o zgodę albo 
dokonanie zgłoszenia powinno nastąpić nie później niż przed upływem dwóch lat 
od dnia, w którym decyzja o środowiskowych uwarunkowaniach stała się 
ostateczna.”; 

3) ust. 4d otrzymuje brzmienie: 
„4d. Dla przedsięwzięcia, dla którego została wydana decyzja o środowiskowych 
uwarunkowaniach, przepisu ust. 4 nie stosuje się w przypadku istotnego 
odstępstwa od projektu budowlanego lub innych warunków zawartych w decyzji o 
pozwoleniu na budowę, o której mowa w ustawie z dnia ….. – Prawo budowlane, 

                                                 
16 Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostały ogłoszone w Dz. U. z 2006 r. Nr 169, poz. 1199, Nr 170, poz. 1217 i Nr 249, poz. 
1832 oraz z 2007 r. Nr 21, poz. 124. 
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o ile nie powodują one zmian warunków określonych w decyzji o środowiskowych 
uwarunkowaniach.”. 

 
Art. 143. 

 
W ustawie z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. 
Nr 80, poz. 717 ze zm.17)  wprowadza się następujące zmiany: 

1) w art. 4 uchyla się ust. 2; 
2) w art. 6 w ust. 2 pkt 1 otrzymuje brzmienie: 

„1) zagospodarowania terenu, do którego ma tytuł prawny, zgodnie z warunkami 
ustalonymi w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego lub w przepisach 
odrębnych, jeżeli nie narusza to chronionego prawem interesu publicznego oraz osób 
trzecich;”; 

3) po Rozdziale 4 dodaje się Rozdział 4a w brzmieniu: 
„Rozdział 4a 
Zmiana sposobu użytkowania obiektu budowlanego 
Art. 49a. 1. Przez zmianę funkcji użytkowej obiektu budowlanego lub jego części 
rozumie się w szczególności podjecie bądź zaniechanie w obiekcie budowlanym lub 
jego części działalności zmieniającej warunki: bezpieczeństwa pożarowego, 
powodziowego, pracy, zdrowotne, higieniczno-sanitarne, ochrony środowiska bądź 
wielkość lub układ obciążeń. 
2. Zmiana funkcji użytkowej obiektu budowlanego lub jego części wymaga zgłoszenia 
wójtowi, burmistrzowi albo prezydentowi miasta. W zgłoszeniu należy określić 
dotychczasową i zamierzoną funkcję uzytkową obiektu budowlanego lub jego części. 
Do zgłoszenia należy dołączyć: 

1) opis i rysunek określający usytuowanie obiektu budowlanego w stosunku do 
granic nieruchomości i innych obiektów budowlanych istniejących lub 
budowanych na tej i sąsiednich nieruchomościach, z oznaczeniem części obiektu 
budowlanego, w której zamierza się dokonać zmiany sposobu użytkowania; 

2) zwięzły opis techniczny, określający rodzaj i charakterystykę obiektu 
budowlanego oraz jego konstrukcję, wraz z danymi techniczno-użytkowymi, w 
tym wielkościami i rozkładem obciążeń, a w razie potrzeby, również danymi 
technologicznymi; 

3) w zależności od potrzeb: 
c) ekspertyzę techniczną, wykonaną przez osobę posiadającą 

uprawnienia budowlane bez ograniczeń w odpowiedniej specjalności, 
d) pozwolenia, uzgodnienia lub opinie wymagane odrębnymi przepisami, 
e) zaświadczenie okręgowego inspektora nadzoru budowlanego o 

zgodności z przepisami techniczno-budowlanymi, jeżeli zmiana 
funkcji użytkowej wiąże się ze zmianą wielkości i rozkładu obciążeń 
oraz koniecznością przedstawienia ekspertyzy, o której mowa w lit. a. 

3. W razie konieczności uzupełnienia zgłoszenia wójt, burmistrz albo prezydent miasta 
nakłada na zgłaszającego, w drodze postanowienia, obowiązek uzupełnienia, w 
określonym terminie, brakujących dokumentów, a w razie ich nieuzupełnienia, wnosi 
sprzeciw w drodze decyzji. 
4. Zgłoszenia, o którym mowa w ust. 2, należy dokonać przed dokonaniem zmiany 
funkcji obiektu budowlanego lub jego części. Zmiana funkcji może nastąpić, jeżeli w 
terminie 30 dni, od dnia doręczenia zgłoszenia, wójt, burmistrz albo prezydent miasta 

                                                 
17
 Zmiany wymienionej ustawy zostały ogłoszone w Dz. U. z 2004 r. Nr 6, poz. 41, Nr 141, poz. 1492, z 2005 r. Nr 113, poz. 954, Nr 130, 

poz. 1087, z 2006 r. Nr 45, poz. 319 oraz Nr 225, poz. 1635.  
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nie wniesie sprzeciwu w drodze decyzji i nie później niż po upływie 2 lat od 
doręczenia zgłoszenia. 
5. Wójt, burmistrz albo prezydent miasta wnosi sprzeciw, jeżeli zamierzona zmiana 
funkcji obiektu budowlanego lub jego części: 
1) narusza ustalenia obowiązującego miejscowego planu zagospodarowania 

przestrzennego lub przepisów odrębnych; 
2) może spowodować niedopuszczalne: 

a) zagrożenie bezpieczeństwa ludzi lub mienia, 
b) pogorszenie stanu środowiska lub stanu zachowania zabytków, 
c) pogorszenie warunków zdrowotno-sanitarnych, 
d) wprowadzenie, utrwalenie bądź zwiększenie ograniczeń lub uciążliwości 

dla terenów sąsiednich. 
6. Dokonanie zgłoszenia, o którym mowa w ust. 2, po zmianie funkcji obiektu 
budowlanego lub jego części nie wywołuje skutków prawnych. 
7. Zgłoszenie zmiany funkcji obiektu budowlanego lub jego części nie zwalnia z 
obowiązku uzyskania zgody budowlanej, jeżeli jest ona wymagana przepisami prawa 
budowlanego. 
Art. 49b. 1. W razie zmiany funkcji użytkowej obiektu budowlanego lub jego części 
bez wymaganego zgłoszenia, wójt, burmistrz albo prezydent miasta, w drodze 
postanowienia, na które przysługuje zażalenie: 

1) wstrzymuje użytkowanie obiektu budowlanego lub jego części; 
2) nakłada obowiązek przedstawienia w wyznaczonym terminie dokumentów, o 

których mowa w art. 49a ust. 2; 
3) ustala wysokość kary administracyjnej. 

2. Karę administracyjną ustala się w wysokości 100 zł za każdy metr kwadratowy 
powierzchni użytkowej obiektu budowlanego, na której nastąpiła zmiana funkcji. W 
przypadku gdy w obiekcie budowlanym nie wyznacza się powierzchni użytkowej, 
wysokość kary administracyjnej wynosi 1000 zł. Do kary administracyjnej stosuje się 
przepisy o podatkach i opłatach lokalnych. 
3. W razie niewykonania w terminie obowiązku, o którym mowa w ust. 1 pkt 2, albo 
dalszego użytkowania obiektu budowlanego lub jego części, pomimo jego 
wstrzymania, albo zmiany funkcji obiektu budowlanego lub jego części, pomimo 
wniesienia sprzeciwu, o którym mowa w art. 49a ust. 5, wójt, burmistrz albo prezydent 
miasta, w drodze decyzji, nakazuje przywrócenie poprzedniej funkcji obiektu 
budowlanego lub jego części.”; 

4) uchyla się rozdział 5 „Lokalizacja inwestycji celu publicznego i ustalanie warunków 
zabudowy w odniesieniu do innych inwestycji”. 

 
Art. 144. 

 
W ustawie z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczególnych zasadach przygotowania i realizacji 
inwestycji w zakresie dróg publicznych (Dz. U. Nr 80, poz. 721 z późn. zm.18)  wprowadza 
się następujące zmiany: 

1) w art. 1 dodaje się ust. 3 w brzmieniu: 
„3. Przepisów ustawy nie stosuje się jeżeli właściwy zarządca drogi zamierza 
przygotowywać i realizować inwestycję w zakresie dróg publicznych na podstawie 
przepisów ustawy z dnia ……. – Prawo budowlane.”; 

2) w art. 24 ust. 2 otrzymuje brzmienie: 

                                                 
18 Zmiany wymienionej ustawy zostały ogłoszone w Dz. U.  Nr 217, poz. 2124, z 2005 r. Nr 113, poz. 954, Nr 267, poz. 2251, z 2006 r. Nr 
220, poz. 1601 oraz z 2007 r. Nr 23, poz. 136. 
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„2. Ilekroć w przepisach prawa budowlanego jest mowa o decyzji lokalizacyjnej, 
rozumie się przez to także decyzję o ustaleniu lokalizacji drogi.”; 

3) w art. 32 ust. 1 i 2 otrzymują brzmienie: 
„1. Wojewódzki inspektor nadzoru budowlanego w odniesieniu do dróg krajowych i 
wojewódzkich albo okręgowy inspektor nadzoru budowlanego w odniesieniu do dróg 
powiatowych i gminnych udzielają zgody na użytkowanie drogi na zasadach i w trybie 
przepisów prawa budowlanego, z zastrzeżeniem ust. 2. 
2. W przypadku budowy drogi posiadającej co najmniej dwie jezdnie, przy czym 
każdą z nich przeznaczoną dla jednego kierunku ruchu, organy, o których mowa w ust. 
1, na wniosek inwestora, wydają decyzję o pozwoleniu na użytkowanie w odniesieniu 
do jezdni lub jej odcinka, na którym zakończono budowę.”. 

 
Art. 145. 

 
W ustawie z dnia 28 lipca 2005 r. o lecznictwie uzdrowiskowym, uzdrowiskach i obszarach 
ochrony uzdrowiskowej oraz o gminach uzdrowiskowych (Dz. U. Nr 167, poz. 1399)  w art. 
38 ust. 1 otrzymuje brzmienie: 

„1. Na obszarze uzdrowiska lub obszarze ochrony uzdrowiskowej wydziela się trzy 
rodzaje stref ochronnych, oznaczone literami "A", "B" i "C": 

1) strefę "A" obejmującą obszar, na którym są zlokalizowane lub planowane zakłady 
i urządzenia lecznictwa uzdrowiskowego, a także inne obiekty służące lecznictwu 
uzdrowiskowemu lub obsłudze pacjenta lub turysty, w szczególności: pensjonaty, 
restauracje lub kawiarnie, dla której procentowy udział terenów zielonych wynosi 
nie mniej niż 75 %, w której zabrania się: 
a) budowy, w rozumieniu przepisów prawa budowlanego: 

- zakładów przemysłowych, 
- budynków mieszkalnych, w tym także przeznaczonych do czasowego 
użytkowania, 
- stacji paliw, punktów dystrybucji produktów naftowych, nawozów 
sztucznych i składów opału, 
- składowisk odpadów stałych i płynnych, 
- parkingów w liczbie miejsc postojowych większej niż 10 % miejsc 
sanatoryjnych w obiekcie, 
- obiektów mogących znacząco oddziaływać na środowisko, zgodnie z 
odrębnymi przepisami, w szczególności takich jak: warsztaty samochodowe, 
wędzarnie ryb, garbarnie, 

b) uruchamiania pól biwakowych i campingowych,  
c) prowadzenia targowisk, z wyjątkiem punktów sprzedaży pamiątek, wyrobów 

ludowych, produktów regionalnych lub towarów o podobnym charakterze, w 
formach i miejscach wyznaczonych przez gminę, 

d) trzymania zwierząt gospodarskich, w rozumieniu przepisów o organizacji 
hodowli i rozrodzie zwierząt gospodarskich, 

e) prowadzenia działalności rolniczej, w rozumieniu przepisów o podatku od 
towarów i usług, 

f) organizacji rajdów samochodowych i motorowych, 
g) lokalizacji trwałych i tymczasowych obiektów i urządzeń, które mogą 

utrudniać lub zakłócać przebywanie pacjentów na tym obszarze, a w 
szczególności: stacji bazowych telefonii komórkowej, stacji nadawczych 
radiowych i telewizyjnych, stacji radiolokacyjnych i innych emitujących fale 
elektromagnetyczne, 
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h) organizowania imprez masowych, w rozumieniu przepisów o 
bezpieczeństwie imprez masowych, zakłócających proces leczenia 
uzdrowiskowego i działalności o charakterze rozrywkowym zakłócającej 
ciszę nocną w godz. 2200- 600, z wyjątkiem imprez masowych znajdujących 
się w harmonogramie imprez gminnych, 

i) wszystkich czynności zabronionych, ujętych w wykazie dla strefy ochronnej 
"B" i "C"; 

2) strefę "B", dla której procentowy udział terenów zielonych wynosi nie mniej niż 
55 %, obejmującą obszar przyległy do strefy "A" i stanowiący jej otoczenie, który 
jest przeznaczony dla niemających negatywnego wpływu na właściwości lecznicze 
uzdrowiska lub obszaru ochrony uzdrowiskowej oraz nieuciążliwych w procesie 
leczenia obiektów usługowych, turystycznych, rekreacyjnych, sportowych i 
komunalnych, budownictwa mieszkaniowego oraz innych związanych z 
zaspokajaniem potrzeb osób przebywających na tym obszarze lub objęty 
granicami parku narodowego lub rezerwatu przyrody albo jest lasem, morzem lub 
jeziorem, w której zabrania się: 
a) budowy, w rozumieniu przepisów prawa budowlanego: 

- nowych oraz rozbudowy istniejących zakładów przemysłowych, punktów 
skupu złomu i punktów skupu produktów rolnych, 

- obiektów handlowych o powierzchni większej niż 400 m2 z obiektami 
towarzyszącymi, 

- stacji paliw lub urządzeń emitujących fale elektromagnetyczne mogących 
znacząco oddziaływać na środowisko, nie bliżej niż 500 m od granicy 
obszaru strefy ochronnej "A", uruchamiania punktów dystrybucji i 
składowania środków chemicznych, produktów naftowych i innych 
artykułów uciążliwych dla środowiska, 

- parkingów o wielkości powyżej 50 miejsc postojowych dla samochodów 
osobowych, dostawczych i autobusów, 

b) wyrębu drzew leśnych i parkowych, z wyjątkiem cięć sanitarnych, 
c) pozyskiwania surowców mineralnych innych niż naturalne surowce lecznicze, 
d) prowadzenia robót melioracyjnych mających na celu niekorzystną zmianę 

istniejących stosunków gruntowo-wodnych, 
e) wszystkich czynności zabronionych ujętych w wykazie dla strefy ochronnej "C"; 

3) strefę "C" przyległą do strefy "B" i stanowiącą jej otoczenie, obejmującą obszar 
mający wpływ na zachowanie walorów krajobrazowych, klimatycznych oraz 
ochronę złóż naturalnych surowców leczniczych, w której zabrania się: 
a) nieplanowanego wyrębu drzew, 
b) prowadzenia działań powodujących niekorzystną zmianę stosunków 

wodnych, 
c) budowy, w rozumieniu przepisów prawa budowlanego, nowych uciążliwych 

obiektów budowlanych i innych uciążliwych obiektów, w tym zakładów 
przemysłowych, 

d) prowadzenia działań mających wpływ na fizjografię uzdrowiska i jego 
założenia przestrzenne lub właściwości lecznicze klimatu.”. 
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Art. 146. 
 

W ustawie z dnia 24 sierpnia 2006 r. o służbie cywilnej (Dz. U. Nr 170, poz. 1218 ze zm.19)  
w art. 2 w ust. 1 po pkt 3 dodaje się pkt 3a w brzmieniu: 

„3a) okręgowych inspektoratach nadzoru budowlanego,”. 
 
 

Rozdział 14 
Przepisy przejściowe i końcowe 

 
Art. 147. 

 
1. Do spraw wszczętych a niezakończonych do dnia wejścia w życie ustawy stosuje się 

przepisy dotychczasowe. 
2. Obiekty budowlane lub ich części, wybudowane z naruszeniem prawa, których budowa 

została zakończona przed dniem 1 stycznia 1995r. i przed dniem wejścia w życie ustawy 
nie zostało wszczęte postępowanie administracyjne, stają się legalne z mocy prawa, jeżeli 
do dnia 31 grudnia 2009r. zostaną zarejestrowane w organie nadzoru budowlanego. Organ 
nadzoru budowlanego wydaje zaświadczenie o legalności obiektu budowlanego. 

 
Art. 148. 

 
1. Z dniem wejścia w życie ustawy zadania i odpowiadające im kompetencje powiatowych 

inspektorów nadzoru budowlanego stają się zadaniami i kompetencjami właściwych 
okręgowych inspektorów nadzoru budowlanego. 

2. Z dniem wejścia w życie ustawy dotychczasowi wojewódzcy inspektorzy nadzoru 
budowlanego stają się wojewódzkimi inspektorami nadzoru budowlanego w rozumieniu 
ustawy. 

 
Art. 149. 

 
1. Wojewódzcy inspektorzy nadzoru budowlanego powołają, w terminie do dnia 31 sierpnia 

2008r., spośród pracowników wojewódzkich inspektoratów nadzoru budowlanego lub 
właściwych powiatowych inspektoratów nadzoru budowlanego, Pełnomocników do spraw 
utworzenia okręgowych inspektoratów nadzoru budowlanego. Nadzór nad działalnością 
Pełnomocników sprawują właściwi wojewódzcy inspektorzy nadzoru budowlanego. 

2. Do zadań Pełnomocnika należy: 
1) utworzenie okręgowego inspektoratu nadzoru budowlanego; 
2) sprawowanie nadzoru nad ewidencją zobowiązań i inwentaryzacją mienia i 

dokumentacji, w tym archiwalnej, znoszonych powiatowych inspektoratów nadzoru 
budowlanego; 

3) przedstawianie wojewódzkiemu inspektorowi nadzoru budowlanego miesięcznych 
sprawozdań ze swojej działalności, ocen i wniosków wynikających z wykonywanych 
zadań oraz informacji o występujących zagrożeniach. 

3. Z dniem powołania Pełnomocnika, powiatowy inspektor nadzoru budowlanego może 
zaciągać zobowiązania lub zawierać porozumienia wyłącznie za zgodą Pełnomocnika. 

                                                 
19 Zmiany wymienionej ustawy zostały ogłoszone w Dz. U.  Nr 249, poz. 1832 oraz Nr 218, poz. 1592. 
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4. W zakresie określonym w ust. 2, organy administracji rządowej oraz organy jednostek 
samorządu terytorialnego są obowiązane do współdziałania z Pełnomocnikiem, w tym w 
szczególności do udzielania niezbędnych informacji. 

5. Pełnomocnicy, do dnia powołania okręgowych inspektorów nadzoru budowlanego, pełnią 
obowiązki tych inspektorów. 

 
Art. 150. 

 
1. Z dniem wejścia w życie ustawy: 

1) znosi się powiatowe inspektoraty nadzoru budowlanego i tworzy okręgowe inspektoraty 
nadzoru budowlanego; 

2) mienie Skarbu Państwa będące we władaniu powiatowych inspektoratów nadzoru 
budowlanego przechodzi we władanie odpowiednich okręgowych inspektoratów 
nadzoru budowlanego; 

3) wygasają akty powołania powiatowych inspektorów nadzoru budowlanego; 
4) należności i zobowiązania powiatowych inspektoratów nadzoru budowlanego stają się 

należnościami i zobowiązaniami odpowiednich okręgowych inspektoratów nadzoru 
budowlanego. 

2. Stosunki pracy z pracownikami powiatowych inspektoratów nadzoru budowlanego 
wygasają z dniem wejścia w życie ustawy, jeżeli do dnia 30 września 2008 r. nie zostaną 
im zaproponowane przez Pełnomocnika, o którym mowa w art. 149, nowe warunki pracy 
lub płacy na dalszy okres albo w razie ich nieprzyjęcia do dnia 15 października 2008 r. Do 
pracowników powiatowych inspektoratów nadzoru budowlanego, będących urzędnikami 
służby cywilnej, stosuje się przepisy odrębne. 

3. Pełnomocnicy, o których mowa w art. 149, obowiązani są powiadomić na piśmie 
pracowników właściwych powiatowych inspektoratów nadzoru budowlanego odpowiednio 
o terminie wygaśnięcia stosunku pracy albo o skutkach nieprzyjęcia nowych warunków 
pracy lub płacy. 

 
Art. 151. 

 
Do dnia 1 stycznia 2010r. sprawdzania projektu budowlanego oraz odbioru etapów budowy, o 
których mowa w ustawie, mogą dokonywać także osoby posiadające odpowiednie 
uprawnienia budowlane i ubezpieczenie od odpowiedzialności cywilnej oraz należące do 
właściwej izby samorządu zawodowego. 

 
Art. 152. 

 
1. Traci moc ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. – Prawo budowlane (Dz. U. z 2006 r. Nr 156, poz. 

1118 ze zm.20). 
2. Do czasu wydania przepisów wykonawczych, przewidzianych w ustawie, nie dłużej jednak 

niż przez okres 2 lat od dnia jej wejścia w życie, zachowują moc dotychczasowe przepisy 
wykonawcze, wydane na podstawie ustawy, o której mowa w ust.1, o ile nie są sprzeczne z 
niniejszą ustawą. 

 
 
 
 

                                                 
20 Zmiany wymienionej ustawy zostały ogłoszone w Dz. U. z 2006 r. Nr 170, poz. 1217. 
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Art. 153. 
 

1. Ustawa wchodzi w życie, z zastrzeżeniem ust. 2 i 3, z dniem 1 stycznia 2009r. 
2. Przepisy art. 10 ust. 6-8, rozdziału 9 oraz art. 124 ust. 5, art. 149 oraz art. 150 ust. 1 i 2 

wchodzą w życie po upływie 30 dni od dnia ogłoszenia. 
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UZASADNIENIE 
 
 

 W obecnym stanie prawnym sprawy projektowania, budowy, utrzymania i rozbiórki 
obiektów budowlanych oraz sprawy związane z kompetencjami organów administracji 
publicznej w tym zakresie, są uregulowane w ustawie – Prawo budowlane z dnia 7 lipca 1994 
roku. 
 
 W okresie funkcjonowania ustawa ta była wielokrotnie zmieniana, zarówno w części 
dotyczącej regulacji ściśle materialnych, jak również, w związku z reformą administracyjną 
państwa, w zakresie kompetencji i struktury organów administracji publicznej. 
 
 Liczne nowelizacje spowodowały, że obecnie obowiązująca ustawa – Prawo 
budowlane, stała się trudna do stosowania i nie zapewnia w należytym stopniu sprawnego 
przebiegu procesu budowlanego. 
 

Z przedstawionych przyczyn koniecznym stało się opracowanie projektu nowej ustawy, 
która w sposób adekwatny do obecnych warunków społeczno-gospodarczych oraz zgodnie z 
oczekiwaniami rynku, ukształtuje sprawy związane z przygotowaniem i realizacją inwestycji 
budowlanych oraz sprawy utrzymania istniejących obiektów budowlanych. 
 
 Przygotowany projekt ustawy – Prawo budowlane zapewnia realizację następujących 
celów:  

1) zagwarantowanie bezpieczeństwa w szeroko ujętym procesie budowlanym (od 
lokalizowania obiektu budowlanego, poprzez jego wznoszenie, utrzymanie i rozbiórkę) 
oraz poszanowania w nim występującego interesu publicznego i prywatnego. 
Określenie generalnych zasad budowy obiektu budowlanego oraz wykonywania innych 
robót budowlanych, prawa i obowiązki uczestników procesu budowlanego oraz 
odpowiednie obowiązki i uprawnienia organów administracji publicznej; 

2) ograniczenie zakresu regulacji ustawy i rozporządzeń wydanych na jej podstawie do 
materii ściśle normatywnej; 

3) ustalenie przyjaznych inwestorom procedur lokalizacji obiektów budowlanych ze 
szczególnym uwzględnieniem konstytucyjnej zasady praworządności oraz 
poszanowaniem atrybutów prawa własności i interesu publicznego; 

4) uproszczenie procedur administracyjnych poprzedzających rozpoczęcie robót 
budowlanych, w tym w możliwie najszerszym stopniu rezygnacja z rozstrzygnięć w 
drodze decyzji administracyjnej na rzecz form uproszczonych; 

5) znaczące poszerzenie zakresu obiektów budowlanych i robót budowlanych nie 
wymagających ingerencji administracyjno-prawnej na gruncie Prawa budowlanego; 

6) ograniczenie zakresu ingerencji organów administracji publicznej w proces budowlany 
wyłącznie do przypadków naruszenia prawa lub interesu publicznego w tym procesie; 

7) poszerzenie uprawnień i zwiększenie odpowiedzialności uczestników procesu 
budowlanego; 

8) podniesienie sprawności działania organów nadzoru budowlanego; 
9) podtrzymanie sprawdzonych w praktyce rozwiązań obecnie obowiązującego Prawa 

budowlanego. 
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Przepisy ogólne. 
 

Zgodnie z przyjętymi w rozdziale pierwszym projektu ustawy zasadami generalnymi oraz 
określonym zakresem regulacji, została wykreowana zasada, że każdy ma prawo zabudowy 
nieruchomości gruntowej pod warunkiem zgodności zamierzenia budowlanego z przepisami. 
Tym samym, korzystając z konstytucyjnej zasady praworządności zostało uhonorowane 
prawo właściciela nieruchomości do korzystania ze swojego prawa w granicach określonych 
przepisami prawa powszechnie obowiązującego.  

 
Projekt ustawy w sposób bardzo wyraźny określa zakres regulacji, nie pozostawiając 

wątpliwości, że wszelkie działania podejmowane na podstawie przepisów ustawy, nie 
naruszają praw osób trzecich, które im przysługują w zakresie prawa cywilnego i w żaden 
sposób nie ograniczają możliwości dochodzenia tych praw na drodze sądowej. Pozwoliło to 
na rezygnację z badania, w postępowaniach w sprawie zgody budowlanej, prawa inwestora do 
nieruchomości, na której ma być realizowana inwestycja. 

 
Ustawa określa podstawowe zasady lokalizowania budynków, pozostawiając prawo 

odmiennego uregulowania tych kwestii w miejscowych planach zagospodarowania 
przestrzennego. Jednocześnie zobowiązuje się właściwego ministra do wydania 
rozporządzenia, w którym zostaną określone szczegółowe zasady lokalizowania obiektów 
budowlanych. Ustalone przez ministra zasady będą obowiązywały na terenach, dla których 
nie zostały opracowane miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego. 

 
Lokalizacja obiektów liniowych o znaczeniu ponadlokalnym. 
 

W związku z wprowadzeniem do przepisów Prawa budowlanego spraw związanych 
lokalizowaniem obiektów budowlanych, stało się możliwe uregulowanie w sposób 
szczególny kwestii związanych z lokalizowaniem liniowych obiektów budowlanych o 
znaczeniu ponadlokalnym na terenach, dla których nie ma miejscowego planu 
zagospodarowania przestrzennego. Z uwagi na znaczenie takich obiektów, uznano, że brak 
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, nie może stanowić przeszkody w 
realizacji takich obiektów. Decyzja o lokalizacji obiektu liniowego o znaczeniu 
ponadlokalnym jest wydawana przez właściwego miejscowo wojewodę z udziałem lokalnych 
władz samorządowych i faktycznie stanowi kompletny „plan zagospodarowania terenu” 
sporządzony na potrzeby konkretnej inwestycji, z poszanowaniem praw osób trzecich oraz 
przepisów prawa powszechnie obowiązującego. Wprowadzenie takiego rozwiązania nie 
ogranicza organów właściwych w sprawach ustanawiania miejscowych planów 
zagospodarowania przestrzennego w ich uprawnieniach, jednak ewentualna bezczynność tych 
organów w zakresie tworzenia miejscowych planów nie będzie stanowić przeszkody w 
realizacji inwestycji o znaczeniu ponadlokalnym. 

 
Przygotowanie budowy. 
 

Projektowana ustawa kreuje zasadę, że budowę można rozpocząć po uzyskaniu zgody 
budowlanej, która co do zasady ma formę akceptacji zgłoszenia zamiaru wybudowania 
określonego obiektu budowlanego (milcząca zgoda), albo – jeżeli ustawa tak stanowi – na 
podstawie decyzji o pozwoleniu na budowę. W ustawie przewidziano również katalog budów, 
których realizacja może nastąpić bez zgody budowlanej. Proces przygotowania inwestycji 
budowlanej inicjowany jest przez dokonanie zgłoszenia zamiaru wybudowania obiektu 
budowlanego albo przez złożenie wniosku o udzielenie pozwolenia na budowę. 
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W projekcie wprowadzono podział obiektów na grupy, w stosunku do których postawione 

są różne wymagania formalne. Wprowadzono katalog obiektów, których budowę można 
rozpocząć: 

1) bez zgody budowlanej; 
2) na podstawie zgłoszenia bez projektu budowlanego; 
3) na podstawie zgłoszenia z projektem budowlanym; 
4) na podstawie pozwolenia na budowę. 

 
Proponuje się, inne niż dotychczas, uregulowanie problematyki sprawdzania projektu 

budowlanego. W obecnym stanie prawnym sprawdzeniu, przez osobę posiadającą 
uprawnienia budowlane do projektowania bez ograniczeń lub rzeczoznawcę budowlanego, 
podlegają jedynie projekty architektoniczno-budowlane obiektów o skomplikowanej 
konstrukcji. Zakres sprawdzania projektu ulegnie rozszerzeniu – będzie obejmował cały 
projekt budowlany i dotyczył zdecydowanie większej grupy obiektów (obiekty, których 
projekty nie będą podlegały obowiązkowi sprawdzania określi minister właściwy do spraw 
budownictwa, gospodarki przestrzennej i mieszkaniowej). O podmiotach uprawnionych do 
sprawdzania projektu – szerzej w części uzasadnienia dot. przebiegu budowy. 

 
W projekcie ustawy zostały szczegółowo uregulowane kompetencje starosty, jako organu 

właściwego w sprawach udzielania zgody budowlanej, w postępowaniach administracyjnych 
prowadzonych w tych sprawach. Zostały określone formy działania oraz terminy, jakie mogą 
być wyznaczane w tych postępowaniach, w przypadku stwierdzenia nieprawidłowości w 
przedstawionych przez inwestora dokumentach, jeżeli starosta wzywa do ich usunięcia lub 
uzupełnienia stwierdzonych braków. 
 
 Nieco inaczej niż dotychczas została rozwiązana kwestia terminu pozwalającego 
inwestorowi na legalne przystąpienia do budowy realizowanej na podstawie decyzji o 
pozwoleniu na budowę. Do takiej budowy można będzie przystąpić, jeżeli decyzja podlega 
wykonaniu, a nie wyłącznie wtedy, gdy jest ostateczna. W wielu przypadkach pozwoli to 
inwestorowi skrócić okres przygotowywania inwestycji, a tym samym wcześniej rozpocząć 
budowę. 
 
 Odstąpiono również od dotychczasowej regulacji pozwalającej na przeniesienie 
decyzji o pozwoleniu na budowę wyłącznie w drodze decyzji administracyjnej. Proponowana 
regulacja przewiduje możliwość dokonania takiego przeniesienia w formie umowy cywilno-
prawnej, zawartej pomiędzy dotychczasowym inwestorem (adresatem zgody budowlanej), a 
nowym inwestorem. Jedynym obowiązkiem formalnym, wpływającym jednak na ważność 
takiego przeniesienia, jest powiadomienie starosty oraz organu nadzoru budowlanego o 
przeniesieniu zgody, w terminie 7 dni od dnia, w którym zgoda została przeniesiona. Takie 
uregulowanie pozwala na niemalże całkowite odformalizowanie spraw związanych z 
przeniesieniem prawa do budowy. Regułom tym będzie też podlegała zgoda budowlana 
udzielana na podstawie zgłoszenia. 
 
Przebieg budowy. 
 
 Projekt ustawy w znacznej mierze pozostawia w niezmienionym zakresie 
dotychczasowe regulacje kształtujące wymagania formalno-prawne w trakcie budowy obiektu 
budowlanego. Istotną nowością jest wprowadzenie, w miejsce dotychczasowego inspektora 
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nadzoru inwestorskiego – inspektora nadzoru technicznego, jako podmiotu odpowiedzialnego 
za techniczną stronę realizacji budowy. 
 

Natomiast nową instytucją jest odbiór etapu budowy. Projektant, w projekcie 
budowlanym, będzie wskazywał po wykonaniu jakiej części obiektu koniecznym będzie 
sprawdzenie i „odebranie” dotychczas wykonanych robót. Przewiduje się też, że minister 
właściwy do spraw budownictwa, gospodarki przestrzennej i mieszkaniowej określi etapy 
budowy, uwzględniając specyfikę obiektów, które obligatoryjnie będą wymagały odbioru. 
Dokonanie odbioru etapu budowy jest warunkiem jej kontynuowania. Niedokonanie odbioru 
lub zastrzeżenia podczas tego odbioru są podstawą do podejmowania działań przez organ 
nadzoru budowlanego oraz powodują, że kontynuowanie budowy w takich okolicznościach 
jest nielegalne. W drodze aktu wykonawczego zostaną też określone obiekty budowlane, 
które ze względu na prostą konstrukcję, zostaną zwolnione z tego obowiązku. 

 
 Odbioru etapów budowy (a także sprawdzenia projektu budowlanego) dokonywać 
będą mogły jedynie podmioty spełniające określone w ustawie wymagania – „sprawdzający”. 
 
 Sprawdzającym może być wyłącznie podmiot prowadzący działalność gospodarczą, 
który został wpisany do rejestru prowadzonego przez ministra właściwego do spraw 
budownictwa, gospodarki przestrzennej i mieszkaniowej, oraz posiada uprawnienia 
budowlane lub zatrudnia osoby takie uprawnienia posiadające. Podmiot ten będzie musiał 
posiadać ubezpieczenie od odpowiedzialności cywilnej. Należy podkreślić, że czynności 
sprawdzania projektu czy odbioru etapu budowy będą mogły dokonywać jedynie osoby 
posiadające odpowiednie uprawnienia budowlane (uznano bowiem, że czynności te stanowią 
wykonywanie samodzielnej funkcji technicznej w budownictwie – zob. zmiany do ustawy o 
samorządach zawodowych architektów, inżynierów budownictwa oraz urbanistów). Będą one 
zatem podlegały odpowiedzialności zawodowej w budownictwie. Przewiduje się, że 
przejściowo (do 1 stycznia 2010r.), także każdy posiadający odpowiednie uprawnienia 
budowlane będzie mógł dokonywać sprawdzania projektów oraz odbiorów etapów budowy – 
wpis do ww. rejestru stanie się niezbędny od tej daty. 
 
 Projekt ustawy w sposób bardzo zbliżony do obecnych unormowań, reguluje sprawy 
zakończenia budowy i oddawania obiektów do użytkowania. Tu również jest zasadą, że zgoda 
na użytkowanie jest udzielana w formie milczącej zgody organu po zawiadomieniu o 
zakończeniu budowy, a tylko w stosunku do niektórych obiektów budowlanych przed 
przystąpieniem do użytkowania, konieczne jest przeprowadzenie postępowania 
administracyjnego zakończonego decyzją administracyjną (o pozwoleniu na użytkowanie). 
Natomiast do użytkowania obiektów budowlanych wybudowanych na podstawie zgłoszenia, 
do którego nie jest wymagane dołączenie projektu budowlanego oraz obiektów 
niewymagających zgłoszenia, można będzie przystąpić bez konieczności zawiadamiania 
organu nadzoru budowlanego. 
 
 Należy podkreślić, że - odmiennie niż dotychczas – zgoda na użytkowanie dotyczy 
wyłącznie kwestii stricte budowlanych i w pewnych przypadkach nie musi oznaczać zgody na 
eksploatację obiektu budowlanego. Nie zastępuje ona, wymaganych przepisami odrębnymi, 
szczególnych pozwoleń warunkujących prowadzenie w obiekcie budowlanym określonej 
działalności (np. niektóre rodzaje działalności produkcyjnej czy usługowej). 
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Roboty budowlane. 
 
 W projekcie ustawy odrębnie została uregulowana problematyka robót budowlanych 
innych niż budowa obiektu budowlanego. Jako zasadę przyjęto, że legalne wykonanie robót 
budowlanych nie podlega reglamentacji administracyjno-prawnej. Od zasady tej zostały 
przewidziane dwa wyjątki. Pierwszy przewiduje, w przypadku wykonywania, wymienionych 
w ustawie, robót budowlanych - obowiązek ustanowienia kierownika robót oraz prowadzenia 
dziennika budowy. Drugi przewiduje obowiązek dokonania zgłoszenia zamiaru wykonania 
określonych w ustawie robót budowlanych. 
 
Utrzymanie obiektów. 
 
 Z uwagi na fakt, że dotychczasowe przepisy Prawa budowlanego, regulujące sprawy 
utrzymania obiektów budowlanych, sprawdziły się w praktyce, zostały bez zasadniczych 
zmian włączone do nowej ustawy. Różnice sprowadzają się do trzech kwestii. 
 

Ustawa odnosi się wyłącznie do właściciela obiektu budowlanego, jako adresata 
wszelkiego rodzaju nakazów wynikających z nieprawidłowości stwierdzonych w utrzymaniu 
obiektu budowlanego. W ten sposób Prawo budowlane, stanowiące element systemu prawa 
administracyjnego, nie odwołuje się do instytucji prawa cywilnego (zarząd, użytkowanie). 

 
W projekcie znalazł się przepis kreujący, w razie wystąpienia stanu zagrożenia, gminę, 

jako podmiot zobowiązany do wypełnienia obowiązków nakładanych przez nadzór 
budowlany na właściciela obiektu budowlanego - jeżeli ustalenie właściciela obiektu jest 
niemożliwe lub właściciel nie jest w stanie wykonać nałożonego obowiązku. W takim 
przypadku gmina zyskuje prawo strony w postępowaniu administracyjnym prowadzonym w 
tej sprawie. 
 
 Uznano, że kwestie zmiany sposobu użytkowania obiektu budowlanego nie mieszczą 
się w zakresie przedmiotowym Prawa budowlanego, które zajmuje się techniczną stroną 
utrzymania obiektu. Dlatego też zaproponowano przeniesienie tej problematyki do ustawy o 
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ustanawiając wójta, burmistrza albo 
prezydenta miasta jako organ właściwy w tych sprawach. 

 
Katastrofa budowlana. 
 

Przepisy nowej ustawy wprowadzają zmienioną definicję katastrofy budowlanej, nie 
stosując jako podstawy kwalifikacji niezamierzonego charakteru zjawiska. Istotą katastrofy 
budowlanej jest zniszczenie obiektu budowlanego, bez względu na przyczyny takiego 
zdarzenia. Pozostałe przepisy z tego zakresu odpowiadają dotychczasowym regulacjom. 

 
Inwestycje konieczne. 
 
 Do projektu ustawy Prawo budowlane został wprowadzony rozdział, w którym 
uregulowano zasady przygotowania zamierzeń budowlanych realizujących cele o 
szczególnym znaczeniu z punktu widzenia interesu gospodarczego lub społecznego, 
zapewniające realizację polityki państwa, ujęte w programach rządowych. Zamierzenia te 
nazwano „inwestycjami koniecznymi”. Ustawa nie wskazuje konkretnych zamierzeń 
budowlanych, zawiera jednak procedury pozwalające na uznanie danej inwestycji, za 
inwestycję konieczną, jeżeli ma ona realizować ww. cele. Nie ulega wątpliwości, że np. 
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budowa obiektów związanych z przygotowaniem EURO 2012, w pełni mieści się w definicji 
„inwestycji koniecznej”. 
 
 Przygotowanie inwestycji w oparciu o przepisy regulujące powszechnie stosowane 
procedury, nie zawsze daje możliwość wystarczająco sprawnego przebiegu tego procesu, 
zwłaszcza na etapie działań poprzedzających uzyskanie pozwolenia na budowę. Największą 
przeszkodą zazwyczaj są sprawy związane z lokalizacją obiektu (brak lub nieadekwatność 
ustaleń miejscowych planów) oraz uzyskaniem przez inwestora odpowiednich pod inwestycję 
terenów (różnorodność stosunków własnościowych i nieuregulowane stany prawne). Dlatego 
też, na te właśnie zagadnienia został położony główny nacisk w projektowanych regulacjach 
dotyczących inwestycji koniecznych. Nie było natomiast potrzeby wprowadzania 
szczególnych trybów uzyskiwania zgody budowlanej (poza przyznaniem w tej materii 
kompetencji wojewodzie, jako organowi udzielającemu zgody budowlanej), albowiem 
zaproponowane w projekcie ustawy rozwiązania systemowe są w pełni wystarczające.  

 
W projekcie przewidziano specjalny tryb realizacji inwestycji koniecznych: 

1) sporządzenie przez wnioskodawcę wstępnej dokumentacji planistycznej zawierającej 
wskazanie przedmiotu inwestycji, wariantów lokalizacji, skutków jej realizacji dla 
środowiska, a także przewidywanych kosztów, źródeł finansowania i terminu realizacji; 

2) uzyskanie opinii zainteresowanych gmin, w szczególności w zakresie zgodności z 
miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego; 

3) wystąpienie przez wnioskodawcę z wnioskiem do właściwego ministra o kwalifikację 
inwestycji jako inwestycji koniecznej. Minister właściwy ze względu na rodzaj 
inwestycji (w rozumieniu ustawy o działach administracji rządowej) dokonuje 
kwalifikacji, czy zamierzona inwestycja spełnia ustawowe kryteria inwestycji 
koniecznej; 

4) wydanie rozporządzenia o zakwalifikowaniu inwestycji jako inwestycji koniecznej 
przez Radę Ministrów. Rada Ministrów uznając zasadność wniosku, w drodze 
rozporządzenia, określa również gminy, na terenie których przewidywana jest realizacja 
inwestycji. Nie zakwalifikowanie przez Radę Ministrów inwestycji jako inwestycji 
koniecznej oznacza wyłączenie stosowania trybu określonego tym rozdziałem w 
stosunku do danej inwestycji; 

5) sporządzenie przez wnioskodawcę uszczegółowionej dokumentacji planistycznej, 
zawierającej wszystkie niezbędne informacje dotyczące obszaru oddziaływania 
inwestycji, projektu podziału nieruchomości, podstawowych parametrów technicznych 
inwestycji oraz przewidywanych kosztów jej przygotowania i realizacji; 

6) uzgodnienie przez właściwego miejscowo wojewodę dokumentacji planistycznej przy 
odpowiednim zastosowaniu przepisów dotyczących uzgodnień projektu miejscowego 
planu zagospodarowania przestrzennego. Wojewoda orzeka w drodze decyzji 
administracyjnej w sprawie uzgodnienia dokumentacji planistycznej, po zasięgnięciu 
opinii właściwych organów; 

7) wydanie zarządzenia wojewody o przeznaczeniu terenów pod inwestycję konieczną i 
zatwierdzeniu dokumentacji planistycznej. Zarządzenie to wywołuje skutki prawne jak 
uchwała o zatwierdzeniu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego i 
stanowi podstawę do wydania decyzji o pozwoleniu na budowę; 

8) uzyskanie pozwolenia na budowę wydawanego, w drodze decyzji, przez wojewodę, 
przy czym, jeżeli nieruchomość przeznaczona pod realizację inwestycji koniecznej 
położona jest na obszarze właściwości dwóch lub więcej wojewodów, orzekanie należy 
do wojewody, na którego obszarze znajduje się większa część nieruchomości. 
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W projekcie ustawy przewidziano szczególne, w stosunku do ustawy o gospodarce 
nieruchomościami, tryby nabywania nieruchomości przeznaczonych pod inwestycje 
konieczne. Jako zasadę przy tym przyjęto, że grunty stanowiące własność Skarbu Państwa 
oraz jednostek samorządu terytorialnego lub ich związków, będą oddawane inwestorowi w 
użytkowanie wieczyste. Możliwym będzie również wywłaszczenie gruntów prywatnych 
niezbędnych dla realizacji inwestycji koniecznych, ale wyłącznie na rzecz Skarbu Państwa i 
na koszt inwestora. Organem właściwym w sprawie postępowania wywłaszczeniowego 
będzie wojewoda. Wymaga podkreślenia, że w celu ograniczenia spekulacyjnego windowania 
cen nieruchomości przyjęto, że wysokość odszkodowania za wywłaszczoną nieruchomość 
będzie ustalana według jej wartości rynkowej w dniu wejścia w życie zarządzenia wojewody 
o przeznaczeniu terenu pod inwestycję konieczną.  

W stosunku do przygotowania inwestycji koniecznych wyłączono stosowanie przepisów 
ustawy o ochronie gruntów rolnych i leśnych. 

 
Działania nielegalne. 
 

Projektowana ustawa określa zasady postępowania w przypadku budowy obiektów 
budowlanych bez wymaganej zgody budowlanej (samowola budowlana). Dopuszczalna jest 
legalizacja samowoli budowlanej pod następującymi warunkami: 

1) zgodności obiektu budowlanego z przepisami powszechnie obowiązującymi, w tym 
ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (jeżeli jest); 

2) sporządzenia projektu budowlanego wraz z wyceną wartości obiektu - na podstawie 
tego projektu, sporządzoną przez rzeczoznawcę majątkowego; 

3) wniesienia opłaty legalizacyjnej w wysokości 50% wartości obiektu. 
 
Postępowanie legalizacyjne kończy się przyjęciem (ostemplowaniem) projektu 

budowlanego i pozwoleniem na dokończenie budowy albo pozwoleniem na użytkowanie. 
Należy w tym miejscu podkreślić, że do opłaty legalizacyjnej (jak również do kar 
administracyjnych przewidzianych w tym rozdziale) będą miały odpowiednie zastosowanie 
przepisy ordynacji podatkowej (dział III), a organem właściwym w tych sprawach będzie 
organ podatkowy – właściwy naczelnik urzędu skarbowego. 

 
W przypadku innych niż samowola budowlana, naruszeń prawa w trakcie procesu 

budowlanego, wprowadzona została zasada „żółtej kartki” - organ nadzoru budowlanego 
wzywa do usunięcia stanu niezgodnego z prawem, a dopiero nie podporządkowanie się temu 
wezwaniu skutkuje wszczęciem postępowania administracyjnego. Postępowanie to – w 
zależności od okoliczności – może kończyć się doprowadzeniem obiektu do stanu zgodnego z 
przepisami, a w skrajnych przypadkach – nawet rozbiórką obiektu lub jego części. 
 

Wśród działań nielegalnych uregulowana została również kwestia przystąpienia do 
użytkowania obiektu budowlanego bez wymaganej zgody na użytkowanie. Nielegalne 
użytkowanie obiektu budowlanego jest zagrożone karą administracyjną, która może być 
nakładana wielokrotnie. Jednak pierwsze stwierdzenie nielegalnego użytkowania obiektu 
budowlanego kończy się ostrzeżeniem ze strony organu nadzoru budowlanego i wezwaniem 
do zalegalizowania użytkowania. Dopiero niezastosowanie się do tego wezwania skutkuje 
nakładaniem kar, przy czym zapłacenie kary nie powoduje legalizacji użytkowania.  
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Organy administracji publicznej. 
 

Projekt ustawy zachowuje dotychczasowy podział administracji publicznej, działającej w 
sferze budownictwa, na organy administracji architektoniczno-budowlanej i organy nadzoru 
budowlanego. Podział ten został dokonany, w ramach reformy administracyjnej państwa w 
1998r., według zasad oddzielenia funkcji inspekcyjno-kontrolnych (organy nadzoru 
budowlanego) od funkcji administracyjno-prawnych dotyczących nadawania prawa – 
udzielania zgody budowlanej (organy administracji architektoniczno-budowlanej). Praktyka 
ostatnich blisko 10 lat potwierdziła trafność tych rozwiązań. 
 
 Nie proponuje się w zasadzie zmian w pionie administracji architektoniczno-
budowlanej. Organami tej administracji pozostają: 

1) starosta; 
2) wojewoda; 
3) Główny Inspektor Nadzoru Budowlanego. 

Należy zauważyć, że ograniczeniu, w stosunku do stanu dotychczasowego, uległ zakres 
spraw, w których organem pierwszej instancji jest wojewoda. Uznano, że na szczeblu 
wojewódzkim powinny być w pierwszej instancji załatwiane sprawy dotyczące obiektów i 
robót budowlanych usytuowanych na terenach zamkniętych oraz inwestycji koniecznych, a 
także sprawy lokalizacji obiektów liniowych o znaczeniu ponadlokalnym w przypadku braku 
miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego. 
 
 Istotne zmiany zaproponowano natomiast w organizacji nadzoru budowlanego, 
proponując wydzielenie go ze struktur administracji zespolonej. 
 

Dotychczas nadzór budowlany zorganizowany był w następujący sposób: 
1) na szczeblu powiatowym – powiatowy inspektor nadzoru budowlanego, wchodzący w 

skład administracji zespolonej powiatowej, 
2) na szczeblu wojewódzkim – wojewoda, wykonujący zadania przy pomocy 

wojewódzkiego inspektora nadzoru budowlanego, jako kierownika wojewódzkiego 
nadzoru budowlanego, wchodzącego w skład administracji zespolonej wojewódzkiej, 

3) na szczeblu centralnym – Główny Inspektor Nadzoru Budowlanego. 
Ten model organizacyjny oznacza, że organy nadzoru budowlanego szczebla podstawowego 
musiały zostać utworzone w każdym powiecie. Według stanu na dzień 1 stycznia 2007 r. 
funkcjonuje 378 inspektoratów nadzoru budowlanego (blisko 2000 etatów). Średnio w kraju 
na jeden PINB przypada 5,2 etatu. Jednakże, jeżeli w zestawieniu tym nie ujmie się 9 
największych PINB-ów w miastach wojewódzkich (Wrocław, Bydgoszcz, Lublin, Łódź, 
Kraków, Warszawa, Gdańsk, Poznań, Szczecin), to średnia wykorzystanych etatów w 
pozostałych PINB-ach wyniesie 4,6. Z uwagi na fakt wyodrębnienia organizacyjnego PINB-
ów, etaty te są i muszą być wykorzystywane nie tylko na działalność merytoryczną, ale 
również na obsługę finansową, kadrową i administracyjną tychże inspektoratów. 

 
Wykonywanie zadań nadzoru budowlanego wymaga szerokiej wiedzy technicznej i 

prawnej. Należy zauważyć, że ocena zjawisk technicznych w budownictwie związana jest z 
wykonywaniem samodzielnych funkcji technicznych w budownictwie. Dotychczas 
wyróżniano dziewięć specjalności w uprawnieniach budowlanych. Rzeczą oczywistą jest 
zatem, że w jednostkach nadzoru budowlanego powinny być stworzone możliwości 
zatrudnienia osób posiadających uprawnienia budowlane w każdej z tych specjalności. 
Niezbędne jest również zapewnienie zatrudnienia w nich odpowiedniej liczby osób 
przygotowanych do właściwego orzecznictwa administracyjnego i obsługi prawnej. 
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Kilkuosobowe jednostki organizacyjne tych kryteriów spełniać nie mogą, natomiast 
możliwości takie miałyby jednostki ok. dwudziestoosobowe. 

 
 Wymaga podkreślenia, że powiatowi inspektorzy nadzoru budowlanego, powoływani 
przez starostów (na wniosek WINB), dla których wynagrodzenie ustalają starostowie, są 
bardzo podatni na różnorakie uwarunkowania i zależności lokalne. Stan taki, w stosunku do 
służb o charakterze kontrolnym, czy wręcz policyjnym, należy uznać za niepożądany.  
 
 Wojewódzcy inspektorzy nadzoru budowlanego działają wyłącznie na obszarze 
swoich województw i są powoływani przez wojewodów (na wniosek GINB).  
 
 Analiza funkcjonowania nadzoru budowlanego, zwłaszcza na szczeblu powiatowym, 
wskazuje na potrzebę dokonania daleko idących zmian organizacyjnych, mających na celu 
usprawnienie funkcjonowania i bardziej racjonalne wykorzystanie ludzi i środków oraz 
uwolnienie inspektoratów od niepożądanych zależności lokalnych. Ze względu na fakt, że już 
w momencie utworzenia organów nadzoru budowlanego w ramach reformy administracyjnej 
kraju (1999 r.) nadzór budowlany był głęboko niedofinansowany, a jego stan kadrowy nie 
dawał możliwości skutecznego i efektywnego działania, to zmiana jego organizacji, mająca 
na celu znaczące podniesienie skuteczności i efektywności działania, wymaga zwiększenia 
wydatków budżetowych. Należy podkreślić, że stosowne zmiany organizacyjne zostały 
zaproponowane w ostatniej nowelizacji Prawa budowlanego, jednak nie uzyskały one 
akceptacji Sejmu. Zaniechanie reform skutkuje obecnie dalszym osłabieniem nadzoru 
budowlanego – szacuje się, że w latach 2006 – 2007 z terenowych organów nadzoru 
budowlanego odeszło ok. 25% pracowników, a z uwagi na bardzo niskie pensje (średnio ok. 
2000 zł brutto) pozyskanie nowych wykwalifikowanych kadr jest ogromnie utrudnione. 
Koszty reformy struktur nadzoru budowlanego muszą tym samym znacząco wzrosnąć. 
 

Proponuje się zatem ponownie zmiany organizacyjne, które powinny doprowadzić do: 
1) większej koncentracji środków finansowych, osobowych i rzeczowych w znacząco 

mniejszej ilości jednostek organizacyjnych stopnia podstawowego, 
2) uzyskania większej sprawności i efektywności działania organów nadzoru budowlanego 

stopnia podstawowego. 
 

Osiągnięcie zamierzonego celu może nastąpić poprzez wyłączenie ze struktur administracji 
zespolonej organów nadzoru budowlanego, działających na szczeblu powiatowym i 
utworzenia w ich miejsce okręgowych inspektoratów nadzoru budowlanego, działających na 
obszarze kilku powiatów. W ten sposób zamiast 378 powiatowych inspektoratów nadzoru 
budowlanego funkcjonować będzie ok. 100 okręgowych inspektoratów (ich siedziby i obszary 
działania zostaną ustalone w drodze rozporządzenia). Rozwiązanie to powinno zapewnić 
obniżenie kosztów funkcjonowania jednostek, skoncentrowanie, a przez to bardziej racjonalne 
gospodarowanie środkami budżetowymi i, co za tym idzie, przeznaczenie faktycznie większej 
ilości środków finansowych na działalność merytoryczną. Zamiast bowiem powiatowych 
inspektoratów zatrudniających średnio 5 pracowników (z przedstawionym powyżej 
zastrzeżeniem dotyczącym wielkich miast), powstaną inspektoraty ok. 20 osobowe. Środki i 
etaty, przeznaczane dotychczas w powiatowych inspektoratach na ich obsługę (kadrową, 
finansowo-księgową) przeznaczone zostaną na działalność merytoryczną. Niezbędną obsługę 
okręgowych inspektoratów zapewnią wojewódzkie inspektoraty nadzoru budowlanego. Z 
uwagi jednak na aktualną kondycję organów nadzoru budowlanego, niezbędne jest ich 
wzmocnienie kadrowe, doposażenie, jak również podniesienie wysokości etatu 
kalkulacyjnego. 
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 Nadzór budowlany przy wykonywaniu swoich zadań musi posiadać stabilne, 
niezależne i sprawnie działające struktury organizacyjne. Obecne podporządkowanie 
powiatowych inspektorów nadzoru budowlanego starostom nie zapewnia pełnej ich 
niezależności i sprawności działania. 
 

Utworzenie okręgowych inspektoratów nadzoru budowlanego wymaga wydzielenia 
nadzoru budowlanego ze struktur administracji zespolonej, dzięki czemu zapewni się też 
odpowiednią niezależność tych służb od różnorakich uwarunkowań lokalnych (do wyłącznej 
kompetencji organów nadzoru budowlanego należą między innymi sprawy w zakresie 
utrzymania obiektów budowlanych, w tym również stanowiących własność lub będących w 
zarządzie gmin i powiatów - właściwe wykonywanie tych zadań, w przeważającej mierze o 
charakterze kontrolnym i inspekcyjnym, wymaga niezależności organów nadzoru 
budowlanego od jednostek samorządu terytorialnego).  

 
Proponowane zmiany umożliwią faktyczne wzmocnienie kadrowe organów nadzoru 

budowlanego przy znacznym ograniczeniu środków budżetowych niezbędnych na nowe etaty. 
Odstąpienie od proponowanych regulacji oznaczałoby, że w celu osiągnięcia zamierzonej 
efektywności działania organów nadzoru budowlanego, niezbędne byłoby co najmniej 
podwojenie aktualnego zatrudnienia w powiatowych inspektoratach nadzoru budowlanego 
oraz odpowiednie ich doposażenie, a także podniesienie wysokości wynagrodzeń. Tym 
samym konieczne byłoby utworzenie około 2.100 nowych etatów, co oznaczałoby 
zwiększenie wydatków tylko z tego tytułu o ponad 100 mln zł. Taki wzrost zatrudnienia 
pociągnąłby też za sobą znaczące wydatki majątkowe związane z odpowiednim 
wyposażeniem nowych stanowisk pracy oraz zapewnieniem niezbędnych środków transportu. 
Nowa organizacja nadzoru budowlanego zapewni znacznie bardziej racjonalne 
gospodarowanie środkami budżetowymi. Co prawda, wzrosną w tej sytuacji koszty 
prowadzonych kontroli (większe odległości), ale powinny one zostać co najmniej pokryte z 
oszczędności powstałych z tytułu chociażby mniejszych wydatków (w skali kraju) na czynsze 
za siedziby inspektoratów. 
 

Zakłada się, że okręgowi inspektorzy nadzoru budowlanego przejmą wszystkie 
dotychczasowe kompetencje powiatowych inspektorów nadzoru budowlanego, przy czym nie 
powinno to spowodować szczególnych perturbacji w okresie przejściowym, a co za tym idzie, 
nie powinno wywoływać w tym okresie negatywnych skutków w relacjach obywatel - urząd. 

 
 Proponuje się by właściwi ministrowie (minister właściwy do spraw budownictwa, 
gospodarki przestrzennej i mieszkaniowej w porozumieniu z ministrem właściwym do spraw 
administracji publicznej) określili siedziby i obszar działania okręgowych inspektorów 
nadzoru budowlanego, przy czym siedziby i obszar należy tak ustalić, by nie doprowadzić do 
nadmiernego oddalenia okręgowych inspektoratów od obywateli, a jednocześnie ustalić 
racjonalną ilość tych inspektoratów. Spełnienie powyższych założeń wymagać będzie 
utworzenia nie więcej niż 100 okręgowych inspektoratów. 
 
 Proponuje się też adekwatne zmiany w organizacji nadzoru budowlanego szczebla 
wojewódzkiego, polegające również na wydzieleniu wojewódzkich inspektorów nadzoru 
budowlanego ze struktur administracji zespolonej.  
 
 Projekt ustawy przewiduje, że w stosunku do obiektów budowlanych wpisanych do 
rejestru zabytków zadania i kompetencje organów administracji architektoniczno-budowlanej 
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i nadzoru budowlanego będą wykonywać wojewódzki i generalny konserwator zabytków, a w 
dziedzinie górnictwa (w stosunku do obiektów i robót w zakładach górniczych) – organy 
nadzoru górniczego. 
 
Przepisy karne. 
 
 Przepisy karne zawarte w projekcie ustawy przewidują, za naruszenia przepisów 
prawa budowlanego, wyłącznie kary finansowe. Karami zagrożone są czyny polegające na 
wykonywaniu robót budowlanych bez wymaganej zgody, naruszenia przepisów w trakcie 
wykonywania robót budowlanych oraz naruszenie przepisów w zakresie utrzymania obiektów 
budowlanych. Karami zagrożone są również działania osób uczestniczących w procesie 
budowlanym, które w sposób nienależyty wykonują samodzielne funkcje techniczne w 
budownictwie. 
 
Zmiany w przepisach obowiązujących. 
 
 W projekcie ustawy zaproponowano zmiany, dostosowujące do nowego kształtu 
Prawa budowlanego, w 13 ustawach: 

1) Kodeks cywilny – zmiana związana z wdrożeniem Dyrektywy w sprawie 
charakterystyki energetycznej budynków, nakładająca obowiązek udostępniania 
świadectwa energetycznego; 

2) blok zmian w przepisach, wynikających z wprowadzenia okręgowych inspektoratów 
nadzoru budowlanego i wydzielenia nadzoru budowlanego ze struktur administracji 
zespolonej, obejmuje przepisy dotyczące urzędników państwowych, służby cywilnej 
oraz administracji rządowej w województwie; 

3) ustawa o obszarach morskich Rzeczypospolitej Polskiej i administracji morskiej – 
zmiany związane z procedurami lokalizacyjnymi obiektów liniowych o znaczeniu 
ponadlokalnym; 

4) ustawa o ochronie terenów byłych hitlerowskich obozów zagłady oraz Prawo atomowe 
– zmiany związana z wprowadzeniem do Prawa budowlanego pojęcia zgody 
budowlanej; 

5) ustawa o samorządach zawodowych architektów, inżynierów budownictwa oraz 
urbanistów – do ustawy przeniesione zostały z ustawy Prawo budowlane przepisy 
związane z wykonywaniem samodzielnych funkcji technicznych w budownictwie, 
nadawaniem uprawnień budowlanych, odpowiedzialnością zawodową w budownictwie 
i rzeczoznawstwem budowlanym; przepisy uzupełniono o wymagania wynikające z 
przepisów prawa europejskiego w zakresie uznawania uprawnień budowlanych 
obywateli państw członkowskich Unii Europejskiej; 

6) ustawa o odpadach – zmiany związane z wprowadzeniem pojęcia zgody budowlanej 
oraz zgody na użytkowanie; jednocześnie w sposób jednoznaczny wskazano na 
kompetencje organów administracji architektoniczno-budowlanej i organów nadzoru 
budowlanego w postępowaniach w sprawie zgody budowlanej w przypadku budowli, 
jakimi są składowiska odpadów oraz zgody na ich użytkowanie; 

7) ustawa – Prawo ochrony środowiska – zmiany ustawy wynikające z wprowadzenia 
pojęcia zgody budowlanej oraz decyzji lokalizacyjnej; 

8) ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym – zmiany związane z 
rezygnacją z decyzji o warunkach zabudowy w procesie budowlanym; przeniesienie do 
ustawy spraw związanych ze zmianą funkcji użytkowej obiektów budowlanych, jako 
materii nieregulowanej przepisami prawa budowlanego, a ściśle związanej z 
przeznaczeniem terenu; 
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9) ustawa o szczególnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie dróg 
publicznych – zmiany związane z podobnymi regulacjami wprowadzonymi do Prawa 
budowlanego – możliwość wyboru przez inwestora procedur; zmiana związana z 
wprowadzeniem w Prawie budowlanym pojęcia zgody budowlanej i zgody na 
użytkowanie, w konsekwencji pozwalająca zachować kompetencje organów w tych 
sprawach zgodne z Prawem budowlanym; 

10) ustawa o lecznictwie uzdrowiskowym, uzdrowiskach i obszarach ochrony 
uzdrowiskowej oraz o gminach uzdrowiskowych – zmiany ustawy wynikające z 
wyeliminowania decyzji o warunkach zabudowy oraz wprowadzenia pojęcia zgody 
budowlanej. 

 
Przepisy przejściowe i końcowe. 
 
 Projekt przewiduje wejście w życie ustawy z dniem 1 stycznia 2009 roku. Zapewni to 
możliwość zapoznania się osobom zainteresowanym z nowymi rozwiązaniami, które zostaną 
tą ustawą wprowadzone. Ponadto w tym czasie będą mogły być podjęte niezbędne działania 
związane z reorganizacją nadzoru budowlanego. 
 
 Projekt zakłada wcześniejsze wprowadzenie w życie przepisów rozdziału „inwestycje 
konieczne”, które stanowią autonomiczną część Prawa budowlanego i będą mogły mieć 
zastosowanie do inwestycji związanych z EURO 2012. 
 
 W przepisach przejściowych uregulowano również kwestię starych samowoli 
budowlanych – powstałych przed 1 stycznia 1995 roku, czyli przed wejściem w życie obecnie 
obowiązującej ustawy. Proponuje się, z mocy ustawy, zalegalizowanie tych samowoli, jeżeli 
do dnia 31 grudnia 2009 roku zostaną zarejestrowane w organie nadzoru budowlanego. Organ 
w takim przypadku wyda zaświadczenie o legalności obiektu. 
 
 

OCENA SKUTKÓW REGULACJI 
 
 

1. Skutki wprowadzenia regulacji na dochody i wydatki sektora publicznego. 
 

Wejście w życie ustawy w proponowanym kształcie spowoduje skutki finansowe dla 
budżetu państwa. Zmiana organizacji nadzoru budowlanego wymagać będzie zapewnienia ok. 
100 siedzib okręgowych inspektoratów nadzoru budowlanego. Natomiast podniesienie 
skuteczności działania nadzoru budowlanego wymagać będzie niezbędnego doposażenia tych 
inspektoratów, jak również zwiększenia zatrudnienia w organach nadzoru budowlanego o 700 
etatów - po 6 etatów na każdy okręgowy i po 5 etatów na każdy wojewódzki inspektorat 
nadzoru budowlanego, a także 20 etatów do Głównego Urzędu Nadzoru Budowlanego. W 
projekcie ustawy budżetowej na rok 2009r. należy przewidzieć na wynagrodzenia wraz z 
pochodnymi, dodatkowo kwotę 32.536.416 zł oraz na wydatki rzeczowe (wydatki na 
utworzenie i wyposażenie nowych stanowisk pracy, wydatki inwestycyjne na sfinansowanie 
zakupu 232 samochodów służbowych.  
Szczegółowe zestawienie zawiera załączona tabela. 
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Mienie, którym władają PINB, jako organy administracji rządowej (mienie Skarbu 

Państwa) stanie się mieniem, którym będą władały OINB – również organy administracji 
rządowej, co faktycznie nie wywołuje skutków dla budżetu państwa. 

 
1.1. Skutki finansowe dla Ministerstwa Budownictwa. 
 
Odrębną sprawą są koszty ponoszone z budżetu państwa na  realizację przez ministra 
właściwego do spraw budownictwa, gospodarki przestrzennej i mieszkaniowej: 

a) zadań organizacyjno-technicznych związanych z prowadzeniem postępowań 
kwalifikacyjnych uprawniających do sporządzania świadectwa charakterystyki 
energetycznej budynku; 

b) delegacji wynikającej z art. 14 ust. 2 ustawy upoważniającej do określenia, w drodze 
rozporządzeń, w porozumieniu z właściwymi ministrami, przepisów techniczno-
budowlanych, jakim powinny odpowiadać obiekty budowlane niebędące budynkami. 

 
Zasadnicze potrzeby,  związane z realizacją w/w zadań są następujące: 

1. Kadrowe- stworzenie w ramach właściwego departamentu Ministerstwa Budownictwa: 
a) wydziału ds. oceny energetycznej budynków i kontroli urządzeń w zakresie   
    efektywności energetycznej z 10 nowymi etatami umożliwiającymi zatrudnienie : 

- 2 specjalistów z zakresu audytingu energetycznego do oceny kwalifikacji  
     kandydatów na audytorów energetycznych,  
- 2 specjalistów  do formalnego przeprowadzania postępowania kwalifikacyjnego, 
- 2 specjalistów z zakresu księgowości, 
- 1 pracownika do wprowadzania danych i aktualizacji rejestrów, 
- 3 pracowników do obsługi biurowej, 

b) 16 nowych etatów umożliwiających zatrudnienie specjalistów poszczególnych 
specjalności w ramach uprawnień budowlanych do prac związanych z 
określeniem, w drodze rozporządzeń, w porozumieniu z właściwymi 

Kalkulacja do oceny skutków regulacji projektu ustawy prawo budowlane 

        
           

          w zł 

Wydatki bieżące Wydatki majątkowe 

z tego: z tego: 

zestawy 
komputerowe 

samochody 
Wyszczególnienie 

razem 
wynagrodz. pochodne 

pozostałe 
wydatki 
bieżące 

razem 

Licz-
ba 

kwota liczba kwota 

Ogółem 
wydatki 

1 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 
Okręgowe 
Inspektoraty 
Nadzoru 
Budowlanego  

27 642 240 21 600 000 4 242 240 1 800 000 11 000 000 600 3 000 000 200 8 000 000 38 642 240 

Wojewódzkie 
Inspektoraty 
Nadzoru 
Budowlanego  

3 685 632 2 880 000 565 632 240 000 1 680 000 80 400 000 32 1 280 000 5 365 632 

Główny Urząd 
Nadzoru 
Budowlanego 

1 208 544 960 000 188 544 60 000 100 000 20 100 000 0 0 1 308 544 

Razem 32 536 416 25 440 000 4 996 416 2 100 000 12 780 000 700 3 500 000 232 9 280 000 45 316 416 
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ministrami, przepisów techniczno-budowlanych, jakim powinny odpowiadać 
obiekty budowlane niebędące budynkami. 

 
 

2. Sprzętowe - zatrudnienie 26 nowych osób oraz realizacja w/w zadań wymaga: 
- 13 dodatkowych pomieszczeń biurowych, 
- sprzętu biurowego, komputerów.  

 
Przyjmując średnią płacę w Ministerstwie Budownictwa w 2007 r. na poziomie  3 600 brutto 
zł,  w 2009 r. (roku rozruchowym) obciążenie budżetu wynosić  będzie  1.123.200 zł.  
 
2. Wpływ regulacji na rynek pracy. 
 

Wprowadzenie w życie ustawy wymaga utworzenia 700 nowych stanowisk pracy w 
nadzorze budowlanym. Ponadto, wykreowane w ustawie podmioty upoważnione do 
sprawdzania projektów i dokonywania odbiorów etapu budowy, stworzą do końca 2009 roku 
nowe stanowiska pracy w budownictwie w ilości umożliwiającej dokonywanie tych 
czynności na obszarze całego kraju. 

Uproszczenie procedur administracyjnych związanych z przygotowaniem inwestycji 
budowlanych oraz zwiększenie podaży terenów przeznaczonych pod budownictwo, powinno 
także wpłynąć na dalsze zwiększenie ruchu budowlanego, co również znajdzie 
odzwierciedlenie w zatrudnieniu w budownictwie i przemyśle materiałów budowlanych. 
 
3. Wpływ regulacji na konkurencyjność gospodarki i przedsiębiorczość, w tym na 

funkcjonowanie przedsiębiorstw. 
 

Proponowane zmiany podniosą konkurencyjność gospodarki, jak również sprzyjać będą 
tworzeniu nowych podmiotów gospodarczych oraz rozwojowi już funkcjonujących. 
 
4. Wpływ regulacji na sytuację i rozwój regionalny. 
 

Proponowane przepisy, poprzez wprowadzenie procedur lokalizacji inwestycji liniowych o 
znaczeniu ponadlokalnym oraz procedur ułatwiających realizację inwestycji koniecznych, 
ułatwią rozwój inwestycji ponadlokalnych, których realizacja do tej pory hamowana była 
brakiem miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego. 
 
5. Wpływ regulacji na inne podmioty. 
 

Reorganizacja nadzoru budowlanego podniesie sprawność funkcjonowania tych służb, tym 
samym znacząco wpłynie na poziom przestrzegania prawa, jak również będzie miała wpływ 
na podniesienie bezpieczeństwa użytkowników obiektów budowlanych. Doprecyzowaniu 
ulegają obowiązki właścicieli i zarządców obiektów budowlanych w zakresie zapewnienia 
bezpiecznego użytkowania tych obiektów. 
 
6. Konsultacje społeczne. 
 

Projekt ustawy opublikowany został na stronach internetowych Ministerstwa Budownictwa 
i poddany szerokim konsultacjom z udziałem organizacji samorządowych (samorząd 
terytorialny i zawodowy), społecznych, związków zawodowych i organizacji pracodawców. 
Projekt będzie również przedmiotem obrad Komisji Wspólnej Rządu i Samorządu 
Terytorialnego.  
 


