
elementarz budowlany zanim zaczniesz budowaç

Na co pozwolenie, na co zg∏oszenie
Budowa domu Pozwolenie*
Budowa gara˝u Pozwolenie*
Budowa wiaty gara˝owej, altany, Pozwolenie* – je˝eli powierzchnia zabudowy jest wi´ksza ni˝ 10 m2

budynku gospodarczego Zg∏oszenie – je˝eli powierzchnia nie przekracza 10 m2 i b´dzie tylko 1 obiekt na 500 m2 dzia∏ki
Rozbiórka Pozwolenie – jeÊli obiekt jest zabytkowy lub ma wysokoÊç ponad 8 m

Zg∏oszenie – jeÊli obiekt jest nie wy˝szy ni˝ 8 m, a odleg∏oÊç od granicy nie mniejsza
ni˝ po∏owa jego wysokoÊci lub jeÊli na budow´ takiego obiektu nie trzeba pozwolenia

Budowa wiaty-Êmietnika Nie wymaga pozwolenia ani zg∏oszenia
Budowa szamba Pozwolenie*
Budowa oczyszczalni Êcieków Pozwolenie* – jeÊli wydajnoÊç oczyszczalni przekracza 7,5 m3 na dob´

Zg∏oszenie – jeÊli wydajnoÊç nie przekracza 7,5 m3 na dob´
Budowa studni Zg∏oszenie

Uwaga! Je˝eli studnia ma zasilaç obiekt us∏ugowy lub produkcyjny, potrzebne jest pozwolenie wodnoprawne
Obiekt tymczasowy niepo∏àczony trwale z gruntem Zg∏oszenie

Uwaga! Musi byç rozebrany lub przeniesiony w inne miejsce przed up∏ywem 120 dni od dnia zg∏oszenia
Obiekt stanowiàcy zaplecze budowy Nie wymaga pozwolenia ani zg∏oszenia
Dobudowa tarasu, ganku, werandy, ogrodu zimowego Pozwolenie*
Budowa przy∏àczy Zg∏oszenie

Uwaga! Trzeba do∏àczyç projekt zagospodarowania dzia∏ki z opisem technicznym instalacji
Budowa ogrodzenia i bramy wjazdowej Zg∏oszenie – tylko ogrodzenia od ulicy lub wy˝sze ni˝ 2,2 m, pozosta∏ych nie trzeba nawet zg∏aszaç
Budowa zjazdu z drogi na dzia∏k´ Pozwolenie*

Uwaga! JeÊli jest to zjazd z drogi publicznej, dodatkowo konieczna zgoda zarzàdcy drogi
Budowa parkingu na samochody osobowe do 10 stanowisk Zg∏oszenie
Przydomowy basen lub oczko wodne Pozwolenie* – jeÊli powierzchnia jest wi´ksza ni˝ 30 m2 

Zg∏oszenie – jeÊli powierzchnia nie przekracza 30 m2

Wymiana dachu Pozwolenie* – je˝eli dotyczy konstrukcji
Zg∏oszenie – jeÊli dotyczy tylko pokrycia dachu

Nowe okno/drzwi w Êcianie zewn´trznej Pozwolenie
Likwidacja otworu okiennego Zg∏oszenie
Budowa nowych schodów zewn´trznych Pozwolenie*
Ocieplenie budynku na zewnàtrz Pozwolenie – je˝eli budynek jest wy˝szy ni˝ 12 m

Zg∏oszenie – jeÊli budynek ma do 12 m
Otynkowanie domu na zewnàtrz Zg∏oszenie
Malowanie elewacji Zg∏oszenie
Budowa komina zewn´trznego Pozwolenie*
Wymiana instalacji c.o. Zg∏oszenie
Wymiana instalacji elektrycznej Zg∏oszenie
Wymiana/monta˝ instalacji gazu ziemnego Pozwolenie
Monta˝ instalacji gazu p∏ynnego i zbiornika Zg∏oszenie

Uwaga! Dodatkowo projekt zagospodarowania dzia∏ki z opisem technicznym instalacji uzgodniony
z rzeczoznawcà do spraw zabezpieczeƒ przeciwpo˝arowych

Wymiana instalacji wodnej i kanalizacyjnej Zg∏oszenie
Wymiana grzejników Zg∏oszenie
Remont kot∏owni (np. wymiana kot∏a w´glowego na gazowy) Zg∏oszenie

To, czy przed ociepleniem domu trzeba uzyskaç pozwolenie, 
czy wystarczy ten zamiar zg∏osiç, zale˝y od wysokoÊci domu
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Na co pozwolenie, na co zg∏oszenie

Kiedy pozwolenie,
a kiedy zg∏oszenie?
Co do zasady budow´

mo˝na rozpoczàç je-
dynie na podstawie osta-
tecznej decyzji o pozwole-
niu na budow´, chyba ˝e
chodzi o obiekty budowla-
ne lub roboty, które w Pra-
wie budowlanym zosta∏y
zwolnione z obowiàzku
uzyskania pozwolenia.

Wtedy zazwyczaj jest po-
trzebne zg∏oszenie, które
jednak nie wymaga tak
wielu dodatkowych do-
kumentów.
Poni˝ej podajemy, jakie
prace budowlane i re-
montowe wymagajà po-
zwolenia, a jakie zg∏o-
szenia.

*gdy nie ma planu miejscowego, potrzebna jest decyzja o warunkach zabudowy
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Jak dostaç pozwolenie
na budow´?
Wniosek o wydanie

decyzji o pozwoleniu
na budow´ sk∏adamy w sta-
rostwie powiatowym w wy-
dziale architektury i bu-
downictwa (nazwa mo˝e si´
ró˝niç w poszczególnych
powiatach) na gotowym for-
mularzu, który mo˝na do-
staç w tym urz´dzie.
Do wniosku do∏àczamy:
� cztery egzemplarze pro-
jektu budowlanego;
� opinie, uzgodnienia, po-
zwolenia wymagane prze-
pisami szczególnymi (na
przyk∏ad projekt obiektu
produkcyjnego i us∏ugo-
wego trzeba uzgodniç z sa-
nepidem, inspektorem do
spraw zabezpieczeƒ prze-
ciwpo˝arowych oraz z in-
spekcjà pracy, jeÊli b´dà
w nim stanowiska pracy,
a projekt prac budowlanych
w obiekcie zabytkowym lub
projekt budowy w strefie
ochrony konserwatorskiej
nale˝y uzgodniç z woje-
wódzkim konserwatorem
zabytków);
� aktualne zaÊwiadczenie
o przynale˝noÊci projek-
tanta do odpowiedniej izby
samorzàdu zawodowego
(na przyk∏ad regionalnej
izby architektów);
� oÊwiadczenie o posiada-
nym przez inwestora pra-
wie do dysponowania nie-
ruchomoÊcià na cele bu-
dowlane (wzór otrzymamy
w urz´dzie);
� decyzj´ o warunkach za-
budowy, je˝eli jest ona wy-
magana zgodnie z przepi-
sami o planowaniu i zago-
spodarowaniu przestrzen-
nym (to znaczy gdy nie ma
planu miejscowego; gdy
plan jest, nie jest potrzeb-
na decyzja, nie trzeba te˝

PROJEKT BUDOWLANY JEST
KOMPLETNY, JEÂLI ZAWIERA: 

� projekt zagospodarowania
dzia∏ki lub terenu sporzàdzo-
ny na aktualnej mapie, okre-
Êlajàcy granice dzia∏ki lub te-
renu, usytuowanie, obrys
i uk∏ady istniejàcych i projek-
towanych obiektów budowla-
nych, sieci uzbrojenia terenu,
sposób odprowadzania lub
oczyszczania Êcieków, uk∏ad
komunikacyjny i uk∏ad zieleni
– ze wskazaniem charaktery-
stycznych elementów, wymia-
rów, rz´dnych i wzajemnych
odleg∏oÊci obiektów, w na-
wiàzaniu do istniejàcej i pro-
jektowanej zabudowy tere-
nów sàsiednich;
� projekt architektoniczno-bu-
dowlany okreÊlajàcy funkcj´,

form´ i konstrukcj´ obiektu
budowlanego, jego charakte-
rystyk´ energetycznà i ekolo-
gicznà oraz proponowane
niezb´dne rozwiàzania tech-
niczne, a tak˝e materia∏owe;
� stosownie do potrzeb,
oÊwiadczenia zak∏adów 
o zapewnieniu dostaw ener-
gii, wody, ciep∏a i gazu, 
odbioru Êcieków oraz o wa-
runkach przy∏àczenia obiektu 
do sieci, a tak˝e zarzàdcy
drogi o dost´pie do drogi 
publicznej;
� w zale˝noÊci od potrzeb,
wyniki badaƒ geologiczno-in-
˝ynierskich oraz geotechnicz-
ne warunki posadowienia
obiektów budowlanych.

do∏àczaç wypisu i wyrysu
z planu, gdy˝ urz´dnicy po-
winni dysponowaç takim
planem).
Decyzje o pozwoleniu na
budow´ wydaje starosta,
zaÊ w miastach na prawach
powiatu – prezydent mia-
sta. Oprócz inwestora
otrzymajà jà tak˝e w∏aÊci-
ciele sàsiednich nierucho-
moÊci, które znajdà si´
w obszarze oddzia∏ywania
planowanej inwestycji (na
przyk∏ad b´dà zacieniane).
Odwo∏anie od decyzji wno-
si si´ do wojewody – ale
za poÊrednictwem organu,
który wyda∏ pozwolenie
– w terminie 14 dni od jej
otrzymania. Z kolei na de-
cyzj´ wojewody mo˝na
wnieÊç skarg´ do woje-
wódzkiego sàdu admini-
stracyjnego w terminie 
30 dni od otrzymania de-
cyzji organu II instancji.
Pozwolenie na budow´
jest wydawane beztermi-
nowo (mo˝na budowaç
dziesi´ç lat i d∏u˝ej), ale
budow´ trzeba rozpoczàç
w ciàgu dwóch lat, w prze-
ciwnym razie decyzja wy-
gaÊnie. Przerwa w budo-
wie d∏u˝sza ni˝ dwa lata
równie˝ skutkuje wygaÊ-
ni´ciem decyzji.

W ed∏ug przepisów Kodeksu po-

st´powania administracyjne-

go organy administracji powinny za-
∏atwiaç sprawy bez zb´dnej zw∏oki. 
Decyzja musi byç wydana nie póêniej
ni˝ w ciàgu miesiàca, a w sprawie
szczególnie skomplikowanej – nie
póêniej ni˝ w ciàgu dwóch
miesi´cy od dnia z∏o˝enia wniosku.
Natomiast Prawo budowlane prze-
widuje kary dla organu, który spóê-
nia si´ z wydaniem decyzji. Otó˝
w przypadku gdy starosta nie wyda
pozwolenia na budow´ w terminie
65 dni od dnia z∏o˝enia wniosku, or-
gan wy˝szego stopnia (wojewoda)

wymierza mu, w drodze postanowie-
nia, na które przys∏uguje za˝alenie,
kar´ w wysokoÊci 500 z∏ za ka˝dy
dzieƒ zw∏oki. Kary te stanowià do-
chód bud˝etu paƒstwa.
Do okreÊlonego w Prawie budowla-

nym 65-dniowego terminu na za∏a-
twienie sprawy nie wlicza si´ jednak
terminów przewidzianych w przepi-
sach prawa na dokonanie przez urzàd
okreÊlonych czynnoÊci (na przyk∏ad
uzgodnienia projektu decyzji), okre-
sów zawieszenia post´powania oraz
okresów opóênieƒ spowodowanych
winà inwestora albo z przyczyn nieza-
le˝nych od urz´du.

Jak d∏ugo czekamy na pozwolenieJak d∏ugo czekamy na pozwolenie

JAKIE SÑ KOSZTY
Wnioski i decyzje w spra-
wach budownictwa mieszka-
niowego sà zwolnione z op∏a-
ty skarbowej. Jest ona nato-
miast pobierana w przypadku
budynków o innym przezna-
czeniu oraz zwiàzanych z ni-
mi urzàdzeƒ (na przyk∏ad ga-
ra˝y, budynków gospodar-
czych i us∏ugowych). 
Wtedy ju˝ za samo z∏o˝enie
wniosku trzeba zap∏aciç 5 z∏ 
i 50 gr za ka˝dy za∏àcznik
(w znaczkach skarbowych).

Op∏ata skarbowa za wydanie
pozwolenia na budow´:
� budynku przeznaczonego
na prowadzenie dzia∏alnoÊci
gospodarczej – 1 z∏ za metr
kwadratowy, ale nie wi´cej
ni˝ 500 z∏;
� gara˝owego lub 
gospodarczego – 40 z∏;
� budowli niezwiàzanych
z produkcjà rolnà – 140 z∏.
JeÊli budynek ma funkcj´
mieszanà (mieszkalno-us∏u-
gowà), naliczajàc op∏at´, po-
mija si´ cz´Êç mieszkalnà. 

Niezale˝nie od rodzaju
budynku, trzeba si´ te˝ liczyç
z kosztami:
� wykonania mapy do celów
projektowych – 600-1200 z∏;
� projektu – w przypadku
gotowego projektu domu
jednorodzinnego 1200-1500 z∏,
projektu indywidualnego 
– 5-10% kosztu budowy 
domu;
� uzgodnienia w ZUD-zie
przebiegu przy∏àczy – 40 z∏
za pierwsze i 6 z∏ za ka˝de
nast´pne.
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Jak dokonaç
zg∏oszenia?

Czy warto budowaç
samowolnie?

Z amiar przeprowadza-
nia robót budowlanych

zg∏aszamy w starostwie po-
wiatowym na urz´dowym
formularzu.
W zg∏oszeniu nale˝y okre-
Êliç rodzaj, zakres i sposób
wykonywania robót bu-
dowlanych oraz termin ich
rozpocz´cia. 
Do zg∏oszenia do∏àczamy:
� oÊwiadczenie o posiada-
nym prawie do dyspono-
wania nieruchomoÊcià na
cele budowlane;
� w zale˝noÊci od potrzeb,
odpowiednie szkice lub
rysunki, a tak˝e pozwole-
nia, uzgodnienia i opinie
wymagane odr´bnymi
przepisami (na przyk∏ad
uzgodnienie z konserwa-
torem, zarzàdcà drogi).
Uwaga! Do zg∏oszenia bu-
dowy instalacji na gaz p∏yn-
ny z pojedynczym zbiorni-
kiem o pojemnoÊci do 7 m3,
przeznaczonych do zasila-
nia instalacji gazowych
w domach jednorodzinnych
oraz przy∏àczy do budyn-
ków nale˝y ponadto do∏à-
czyç projekt zagospodaro-
wania dzia∏ki wraz z opisem
technicznym instalacji wy-
konany przez projektanta
posiadajàcego odpowiednie
uprawnienia budowlane.
W przypadku zbiorników na
gaz projekt ten powinien
byç uzgodniony ze specjali-
stà do spraw zabezpieczeƒ
przeciwpo˝arowych.
JeÊli urzàd stwierdzi, ˝e ko-
nieczne jest uzupe∏nienie

zg∏oszenia, wyda stosowne
postanowienie okreÊlajàce
termin, w jakim trzeba do-
nieÊç brakujàce dokumenty. 
Urzàd nie zgodzi si´
(wniesie sprzeciw) na wy-
konywanie robót w trybie
zg∏oszenia, je˝eli:
� zg∏oszenie dotyczy budo-
wy lub wykonywania robót
budowlanych obj´tych
obowiàzkiem uzyskania
pozwolenia na budow´;
� budowa lub wykonywanie
robót budowlanych obj´-
tych zg∏oszeniem narusza
ustalenia planu miejscowe-
go lub inne przepisy;
� zg∏oszenie dotyczy bu-
dowy tymczasowego
obiektu budowlanego
w miejscu, w którym taki
obiekt istnieje (na przy-
k∏ad gdy ktoÊ, chcàc unik-
nàç koniecznoÊci uzyska-
nia pozwolenia na budo-
w´, chce po raz kolejny
zg∏osiç budow´ obiektu
tymczasowego, który
w ciàgu 120 dni od zg∏o-
szenia powinien byç roze-
brany lub przeniesiony
w inne miejsce);
� realizacja obiektu lub
robót mo˝e spowodowaç
zagro˝enie bezpieczeƒ-
stwa, pogorszenie stanu
Êrodowiska lub stanu za-
chowania zabytków, po-
gorszenie warunków
zdrowotno-sanitarnych,
wprowadzenie, utrwalenie
bàdê zwi´kszenie ograni-
czeƒ lub ucià˝liwoÊci 
dla terenów sàsiednich.

Zg∏oszenia trzeba dokonaç co naj-
mniej 30 dni przed zaplanowanym
terminem rozpocz´cia robót. Mo˝na
do nich przystàpiç, je˝eli w terminie
30 dni od dnia dor´czenia zg∏oszenia

w∏aÊciwy organ nie wniesie w dro-
dze decyzji sprzeciwu, ale nie póê-
niej ni˝ po up∏ywie dwóch lat 
od okreÊlonego w zg∏oszeniu termi-
nu ich rozpocz´cia.

Kiedy zg∏osiçKiedy zg∏osiç

OP¸ATY LEGALIZACYJNE
MOGÑ BYå BARDZO WYSOKIE

JeÊli bez pozwolenia dobudujemy taras, musimy si´ liczyç z tym, 
˝e b´dzie trzeba go rozebraç, gdyby legalizacja by∏a niemo˝liwa

S amowolà budowlanà
jest nie tylko wybu-

dowanie budynku bez
wymaganego pozwole-
nia, ale nawet rozpocz´-
cie robót przed uprawo-
mocnieniem si´ decyzji
o pozwoleniu na budow´,
a tak˝e wzniesienie
obiektu bez wymaganego
zg∏oszenia. Samowolà
b´dzie równie˝ istotne
odst´pstwo od zatwier-
dzonego projektu bez
uzyskania zmiany pozwo-
lenia na budow´.
W razie wykrycia samo-
woli powiatowy inspektor
nadzoru budowlanego
wstrzymuje prowadzenie

robót budowlanych i mo˝e
nakazaç rozbiórk´ obiektu. 
Legalizacja samowoli jest
mo˝liwa, jeÊli budowa:
� nie narusza ustaleƒ pla-
nu miejscowego lub decy-
zji o warunkach zabudo-
wy;
� jest prowadzona zgodnie
z przepisami techniczno-
-budowlanymi.
Warunkiem legalizacji jest
z∏o˝enie odpowiednich do-
kumentów (projektu, za-
Êwiadczenia wójta, burmi-
strza lub prezydenta mia-
sta o zgodnoÊci budowy 
z planem lub decyzjà) oraz
wniesienie op∏aty legaliza-
cyjnej. 

Za wybudowanie bez pozwole-
nia:
� domu jednorodzinnego 
– 50 000 z∏;
� domu letniskowego, budynku
gospodarczego, gara˝u do
dwóch stanowisk – 25 000 z∏;
� pensjonatu, sklepu, restaura-
cji, gara˝u powy˝ej dwóch sta-
nowisk o kubaturze 
do 2500 m3 – 375 000 z∏;
� parkingu o powierzchni 
do 1000 m2 – 200 000 z∏.

Za wykonanie bez zg∏oszenia:
� budynku gospodarczego, wia-
ty lub altany o powierzchni 
do 10 m2 – 5000 z∏;
� przydomowej oczyszczalni
Êcieków – 5000 z∏;
� tymczasowego obiektu bu-
dowlanego – 5000 z∏;
� przydomowego basenu 
i oczka wodnego o powierzchni
do 30 m2 – 2500 z∏;
� zbiornika na gaz p∏ynny 
o pojemnoÊci do 7 m3 – 5000 z∏.

fot.Krzysztof Zasuw
ik
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