UZASADNIENIE

I Cel wprowadzanych zmian

Potrzeba wprowadzenia zmian w ustawie z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2018 r.
poz. 1202, z p6ézn. zm.) wynika z koniecznosci uproszczenia i przyspieszenia procesu inwestycyjno-
budowlanego oraz zapewnienia wiekszej stabilnosci podejmowanych w nim rozstrzygniec.

W celu uczynienia bardziej czytelnym zakresu odpowiedzialnosci projektanta oraz organéw administraciji,
w projektowanych przepisach przewiduje sie podziat projektu budowlanego na projekt zagospodarowania
dziatki lub terenu, projekt architektoniczno-budowlany oraz projekt techniczny. Rozréznienie elementow
projektu budowlanego, ktére bedg podlegaty weryfikacji przez organ administracji publicznej od
elementoéw, za ktérych prawidtowe sporzgdzenie odpowiada¢ bedg wytgcznie projektanci, sprawi, ze
wydawanie decyzji pozwolenia na budowe, czy tez przyjecie zgtoszenia wraz z projektem, bedzie
przebiegato sprawniej i szybcie;.

Ponadto przewiduje sie, iz podziat projektu budowlanego spowoduje zmniejszenie obcigzenia organow
administracji architektoniczno-budowlanej oraz umozliwi szybsze przygotowanie dokumentacji projektowej
w zakresie niezbednym do uzyskania decyzji o pozwoleniu na budowe.

W zwigzku z projektowang regulacjg, zmieniajgca zakres projektu budowlanego oraz jego poszczegdinych
czesci konieczne jest rownoczesne wprowadzenie zmian dostosowawczych do nowej koncepcji projektu
budowlanego w innych aktach prawnych.

Dodatkowo, projekt ustawy zawiera szereg innych zmian, ktérych konieczno$¢ wprowadzenia oraz zasada
dziatania zostata szczegétowo opisana ponize;j.

Il. Szczegétowy opis wprowadzanych zmian
- Zmiany w obszarze ustawy Prawo budowlane
1. Art. 3 ust. 2 pkt 20

W definicji obszaru oddziatywania obiektu skresla sie wyrazenie ,w zagospodarowaniu”. Pojecie to uzyte
w tym przepisie budzi obecnie watpliwosci interpretacyjne. Zmiana zagospodarowania terenu moze
polega¢ na budowie obiektu budowlanego, czyli wigza¢ sie z wykonaniem robo6t budowlanych, albo nie
wigza¢ sie z wykonaniem robot. Prawo budowlane powinno zajmowaé sie jedynie tg forma
zagospodarowania, ktora dotyczy obiektéw budowlanych, a zatem jedynie ,zabudowg”.

Niestety orzecznictwo sadowo-administracyjne, z uwagi na wuzyte w przepisie pojecie
»W zagospodarowaniu”, zbyt szeroko interpretuje pojecie obszaru oddziatywania obiektu. Jak zaznaczono
w wyroku WSA w todzi z 2 sierpnia 2018, sygn. akt: Il SA/td 467/18: Pojecia "ograniczen
w zagospodarowaniu terenu" w rozumieniu art. 3 pkt 20 Pr.bud. nie mozna zaweza¢ do samych tylko
"ograniczen zabudowy" tego terenu, i w konsekwencji w tak btednie (zbyt wasko) okreslonym zakresie
prowadzi¢ analize na tle art. 28 ust. 2 Pr.bud. Potwierdza to tre$¢ definicji legalnej "obszaru oddziatywania
obiektu" w brzmieniu aktualnie obowigzujgcym, w ktorym wspomniane "ograniczenia zabudowy" zostaty
wymienione tylko jako przyktadowy rodzaj "ograniczen w zagospodarowaniu terenu”. To ostatnie pojecie
("ograniczenia w zagospodarowaniu”) ma za$ niewatpliwie szerszy zakres znaczeniowy niz same tylko
"ograniczenia zabudowy"” (...) Przejawami takiego oddziatywania sg wigec np. hatas, wibracje, zaktécenia
elektryczne albo zanieczyszczenie powietrza, wody lub gleby, bgdz tez pozbawienie lub ograniczenie
moZzliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej, $rodkow tgcznosci, (...)
Przepisami odrebnymi, ktére wprowadzajg ograniczenia w zagospodarowaniu dziatki inwestora zwigzane
z budowanym obiektem, sg wiec takze przepisy prawa cywilnego, ktére gwarantujg wiaScicielowi
nieruchomos$ci sgsiedniej prawo do korzystania z niej zgodnie z przeznaczeniem (art. 140 k.c.).



W wyroku WSA w Krakowie sygn. akt: |l SA/Kr 557/18, stwierdzono nawet, ze: Zdaniem Sgdu uznac
bowiem nalezy, ze znaczgce zintensyfikowanie ruchu po prywatnej drodze dojazdowej moze by¢ wtasnie
rozumiane jako zmiana zagospodarowania nieruchomosci.

Biorac pod uwage przyktadowo podane wyroki nalezy zauwazyé, ze ustalanie obszaru oddziatywania
obiektu budowlanego staje sie niezwykle trudne, gdyz w ocenie réznych wyrokéw pojecie to odnosi sie do
réznych wartosci i blizej niedookreslonych oddziatywanh (wibracje, zanieczyszczenia), w tym immisji, co do
ktéorych granice nie moga by¢ ustalane jednoznacznie zwtaszcza przez organy administracji
architektoniczno-budowlanej czy projektantéw. Z uwagi na to, ze obszar oddziatywania obiektu jest
podstawg ustalania stron w postepowaniu o pozwolenie na budowe, pojecie to musi by¢ jednoznaczne.

Tym samym uznano, ze konieczne jest doprecyzowanie definicji obszaru oddziatywania obiektu, aby
dostosowana byta do materii regulowanej przez Prawo budowlane. Inne formy ograniczenia
zagospodarowania terenu niz zabudowa (np. hatas, spaliny) wykraczajg poza zakres przedmiotowy Prawa
budowlanego. Dlatego tez w przepisie pozostanie jedynie wyrazenie ,w zabudowie”. Ograniczenia
w zabudowie s3g jednoznaczne do ustalenia. Ograniczenia w zabudowie odnoszg sie do takiego wptywu
na nieruchomosé, ktéry uniemozliwia lub ogranicza wykonywanie robo6t budowlanych (w tym budowe
obiektéw budowlanych) z uwagi na niespetnianie przepiséw techniczno-budowlanych i innych przepiséw
szczegolnych, ktére stawiajg wprost wymogi dotyczagce zabudowy (przede wszystkim wymogi dotyczace
odlegtosci jednych obiektéw budowlanych od innych obiektéw budowlanych).

Innymi stowy obszar oddziatywania budowanego obiektu budowlanego bedzie to obszar, w stosunku do
ktdrego ten obiekt wprowadzi ograniczenia mozliwosci budowy innych obiektéw budowlanych ze wzgledu
na wymogi przepisow odnoszgce sie do zabudowy (a nie ze wzgledu na to, ze obiekt wprowadzi
jakiekolwiek subiektywne ucigzliwosci).

2. Art.9
Wprowadzono zmiany w zakresie uzyskiwania odstepstwa od przepiséw techniczno — budowlanych.

Podstawowg zmiang jest rezygnacja z koniecznosci wystepowania do ministra o upowaznienie w celu
udzielenia odstepstwa od przepiséw techniczno — budowlanych dla budynkéw. Zgodnie z nowymi
zasadami, organ administracji architektoniczno — budowlanej bedzie mdgt samodzielnie zdecydowaé
0 udzieleniu zgody lub odmowie udzielenia zgody na odstepstwo od ww. przepiséw znajgc stan prawny
i faktyczny danej sprawy.

Wobec powyzszego przewiduje sie skrocenie czasu oczekiwania na wydanie postanowienia
w przedmiotowe] sprawie. Dotychczas zaréwno organ administracji architektoniczno — budowlanej jak
i minister zobowigzany byt analizowa¢ wniosek o odstepstwo od przepiséw techniczno — budowlanych
w zakresie budynkow. Nalezy zaznaczy¢, iz wydanie upowaznienia w zakresie odstepstw od warunkéw
technicznych w zakresie budynkéw trwa okoto 1,5 — 2 miesiecy. W proponowanym stanie prawnym,
w zakresie warunkéw technicznych dla budynkéw, rezygnuje sie z przekazywania wniosku do ministra
w celu uzyskania upowaznienia, co znaczaco powinno wptyng¢ na szybkos¢ wydawania postanowien
przez organ administracji architektoniczno — budowlanej.

Kwestie zwigzane z uzyskiwaniem upowaznienia od ministra w przypadku odstepstw od przepisow
techniczno- budowlanych dla obiektéw innych niz budynki zostaty okreslone w art. 9a.

Art. 9 ust. 3 zawiera wymagania jakie powinien spetnia¢ wniosek o udzielenie odstepstwa skfadany do
organu administracji architektoniczno - budowlanej. Zakres wniosku zasadniczo nie rézni sie od tego,
ktéry dotychczas byt wymagany w celu uzyskania upowaznienia ministra do wydania zgodny na
odstepstwo. W przepisie wskazano, iz wniosek o udzielenie zgody na odstepstwo inwestor skfada przed
wydaniem decyzji o pozwoleniu na budowe albo decyzji o zmianie decyzji pozwolenia na budowe.
Powyzsze jednoznacznie wskazuje, iz udzielenie zgody na odstepstwo nie jest mozliwe podczas trwania



procedury legalizacji samowoli budowlane;.

Organ administracji architektoniczno-budowlanej uzyskuje kompetencje uzaleznienia wyrazenie zgody na
odstepstwo od spetnienia dodatkowych warunkow.

Dodatkowo w ust. 5 wyraznie wskazano, iz odstepstwo od przepiséw techniczno — budowlanych nie moze
narusza¢ spetnienia podstawowych wymagan dotyczacych obiektéw budowlanych okreslonych
w zatgczniku | do rozporzgdzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) Nr 305/2011 z dnia 9 marca
2011 r. ustanawiajgcego zharmonizowane warunki wprowadzania do obrotu wyrobéw budowlanych
i uchylajgcego dyrektywe Rady 89/106/EWG (Dz. Urz. UE L 88 z 04.04.2011, str. 5 z pdzn. zm.)
dotyczacych: nosnosci i statecznosci konstrukcji, bezpieczehstwa pozarowego, higieny, zdrowia
i sSrodowiska, bezpieczenstwa uzytkowania i dostepnosci obiektéw, ochrony przed hatasem, oszczednosci
energii i izolacyjnosci cieplnej oraz zrownowazonego wykorzystania zasobdéw naturalnych. Natomiast
w przypadku obiektéw uzytecznosci publicznej, jak i mieszkaniowego budownictwa wielorodzinnego
odstepstwo nie moze ogranicza¢ dostepnosci dla oséb niepetnosprawnych, o ktérych mowa w art. 1
Konwencji o prawach oséb niepetnosprawnych, sporzadzonej w Nowym Jorku dnia 13 grudnia 2006 r.
(Dz. U. 22012 r. poz. 1169 oraz z 2018 r. poz. 12170), w tym oséb starszych.

W zwigzku z faktem, ze nie kazde odstepstwo bedzie wymagato udziatu ministra, zmiany art. 9 przyczynia
sie do usprawnienia iuproszczenia procesu inwestycyjnego oraz zmniejszenia zaangazowania
administracji publiczne;j.

3. Art.9a

Konsekwencjg zmian w art. 9 jest wprowadzenie art. 9a. ktory reguluje kwestie odstepstw od przepiséw
techniczno — budowlanych dla obiektéw budowlanych innych niz budynki. W przypadku takiego obiektu,
w celu wyrazenia zgody badz odmowy zgody na odstepstwo organ administracji architektoniczno
— budowlanej, podobnie jak dotychczas bedzie zobowigzany uzyska¢ uprzednio upowaznienie ministra,
ktoéry ustanowit przedmiotowe przepisy. Organ administracji architektoniczno — budowlanej, w tym celu
sktada wniosek do ministra wraz z dokumentami, ktére sg wymienione w art. 9 ust. 3.

4. Art. 11

Na wniosek Ministra Zdrowia uzupetniono upowaznienie ustawowe o wytyczne dotyczgce tresci aktu
wykonawczego, na podstawie ktérego mozliwa bedzie zmiana zarzadzenia Ministra Zdrowia i Opieki
Spotecznej z dnia 12 marca 1996 r. w sprawie dopuszczalnych stezen i natezen czynnikéw szkodliwych
dla zdrowia, wydzielanych przez materiaty budowlane, urzadzenia i elementy wyposazenia
w pomieszczeniach na pobyt ludzi (M. P. poz. 231). Majgc na wzgledzie fakt, ze w ustawie brakowato
wytycznych réwniez w zakresie rozporzadzenia ministra wlasciwego do spraw rolnictwa, uzupetniono
upowaznienie ustawowe w zakresie obu rozporzgdzen.

5. Art. 12

Zmiany wprowadzone w przepisie majg na celu dostosowanie przepisu do nowego podziatu projektu
budowlanego — na projekt zagospodarowania dziatki lub terenu, projekt architektoniczno - budowlany
i projekt techniczny. Ze wzgledu na fakt, iz zakres projektu architektoniczno-budowlanego rozumianego na
dotychczasowych zasadach, zgodnie z zatozeniami zmiany ustawy, bedzie rozdzielony pomiedzy projekt
architektoniczno - budowlany i techniczny, koniecznym byto dostosowanie brzmienia przepisu
dotyczgcego samodzielnych funkcji technicznych w budownictwie.

6. Art. 20

a) Zmiana w art. 20 ust. 2 jest konsekwencjg zmian podziatu projektu budowlanego. Dodatkowo
nalezy wskazaé, ze projektant sprawdzajgcy, posiadajgcy uprawnienia w odpowiedniej
specjalnoéci, bedzie dokonywat sprawdzenia zaréwno projektu architektoniczno — budowlanego,



jak réwniez projektu technicznego.

b) Zapis dotyczacy koniecznosci dotgczenia oswiadczenia o sporzgdzeniu projektu budowlanego,
zgodnie z obowigzujgcymi zasadami wiedzy technicznej, zostaje przeniesiony do art. 34 ust. 3c,
dlatego tez uchyla sie art. 20 ust. 4. Takie rozwigzanie zapewni wiekszg czytelnos¢ przepiséw
zarbwno organom administracji architektoniczno - budowlanej jak i uczestnikom procesu
budowlanego. W art. 34 bedg zebrane wszystkie elementy projektu budowlanego w podziale na
czesci.

7. Art. 29

Podstawowym celem proponowanych zmian w ustawie — Prawo budowlane jest utatwienie inwestorom
ustalenia, jakie roboty budowlane wymagajg dokonania zgtoszenia zamiast uzyskania pozwolenia na
budowe, a jakie nie wymagajg ani pozwolenia na budowe, ani nawet zgtoszenia.

Obecnie te kwestie reguluje art. 29 i art. 30. Przepisy te byly wielokrotnie nowelizowane (wprowadzono
liczne odestania i wyjatki od wyjatkéw). W konsekwencji obecnie ich odczytanie bez dobrej znajomosci
sposobow wyktadni prawa jest utrudnione.

Ponadto dla ustalenia wymogu dokonania zgtoszenia nie jest wystarczajgce samo przeanalizowanie
art. 29 Prawa budowlanego, ale konieczne jest takZze odszukanie poszczegdlnych odestan w art. 30
Prawa budowlanego. Dopiero bowiem przeanalizowanie art. 30 w zw. z art. 29 Prawa budowlanego
pozwala na ustalenie, czy okreslone roboty budowlane wymagajg dokonania zgtoszenia, czy tez nie. Taka
konstrukcja przepisdw nie sprzyja czytelnosci ustawy i nie uftatwia procesu inwestycyjno-budowlanego.
Powoduje to, Zze inwestor niejednokrotnie nie jest w stanie odczytaé, czy jego inwestycja wymaga
pozwolenia na budowe, zgtoszenia, czy jest zwolniona z tych obowigzkow.

Tym samym, celem zmian w art. 29, a w konsekwencji réwniez art. 30 jest przede wszystkim
uproszczenie konstrukcji przepiséw w taki sposéb, aby osoba czytajgca art. 29 ustawy w prosty sposéb
mogta sie dowiedziec, jakie formalnosci musi spetni¢ przy realizacji inwestycji.

Tworzac w projektowanej ustawie katalogi robét budowlanych zwolnionych z obowigzku uzyskania decyzji
o0 pozwoleniu na budowe oparto sie na obecnych rozwigzaniach w tym zakresie, niemniej jednak
wprowadzajgc modyfikacje, ktérych celem byto uproszczenie procesu inwestycyjno - budowlanego. Tym
samym, w wiekszosci przypadkéw, jesli przed nowelizacjg jakis obiekt budowlany wymagat dokonania
zgtoszenia, to takze po nowelizacji bedzie go wymagat, ale bedzie to po prostu jednoznacznie wskazane
w przepisie.

W zwigzku z powyzszym, wprowadzono zmiany:
Art. 29 ust. 1 pkt 1 - 26

W przepisie wprowadzono katalog obiektéw, ktérych budowa wymaga zgtoszenia do organu
architektoniczno-budowlanego. Dotychczasowe brzmienie przepisu wyszczegdlniato budowy zwolnione
z obowigzku uzyskania decyzji pozwolenia na budowe, bez okreslenia czy dana budowa podlega
zgtoszeniu, o ktérym mowa powyzej.

Uzupetniono réwniez katalog robdt budowlanych nie wymagajgcych pozwolenia na budowe,
a wymagajgcych zgtoszenia o naziemne tarasy przydomowe o powierzchni zabudowy do 35 m?.
Wprowadzono réwniez zmiange w zakresie pomostéw. Zrezygnowano z opisania przeznaczenia
pomostéw, ktére mozna realizowa¢ na zgtoszenie, pozostano jedynie przy okresleniu ich parametrow
charakterystycznych tj. catkowita diugos¢ do 25 m i wysokos$¢ 2,5 m od korony pomostu do dna akwenu.
Poprzednie okreSlenia w zakresie przeznaczenia pomostéw byty mato precyzyjne. Jednoczesnie
zdecydowano zwolni¢ z pozwolenia na budowe wszystkie oczyszczalnie $ciekow o wydajnosci do 7,5 m®
na dobe, bez wzgledu czy s3g to oczyszczalnie przydomowe czy nie. Procedure zgtoszenia juz stosuje sie



do oczyszczalni przydomowych o wskazanej pojemnosci, dlatego tez nie ma przeciwwskazan przed
zwolnieniem z obowigzku uzyskania decyzji o pozwoleniu na budowe wszystkich oczyszczalni $ciekéw
o wydajnosci do 7,5 m’ na dobe.

Dodatkowo, na wniosek Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi, uproszczono zasady na jakich ma odbywac¢ sie
budowa szczelnych zbiornikéw na gnojowke lub gnojowice z wykorzystaniem procedury zgfoszenia,
poprzez rezygnacje z ograniczenia objetosci przedmiotowego zbiornika. Dotychczas proces budowy
szczelnych zbiornikbw na gnojowke lub gnojowice o pojemnosci wiekszej niz 25 m? wigze sie
z obowigzkiem uzyskania pozwolenia na budowe. Zmiana upraszczajgca procedury budowy szczelnych
zbiornikdw na gnojowke lub gnojowice o pojemnosci wiekszej niz 25 m?, zwigzana jest z potrzebg
dostosowania sie rolnikéw do wymagan rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 5 czerwca 2018 r.
w sprawie przyjecia ,Programu dziatan majgcych na celu zmniejszenie zanieczyszczenia wod azotami
pochodzgcymi ze Z2rédet rolniczych oraz zapobieganie dalszemu zanieczyszczeniu” (Dz. U. 2018
poz. 1339) w zakresie gromadzenia nawozéw naturalnych (odchoddéw zwierzecych) na plytach
i w zbiornikach. Zgodnie z ww. rozporzgdzeniem prowadzacy produkcje rolng oraz podmioty prowadzace
dziatalno$¢, o ktérej mowa w art. 102 ust. 1 ustawy- Prawo wodne zobowigzani sg do stosowania
powierzchni lub pojemnosci posiadanych miejsc do przechowywania nawozéw naturalnych do wymogéw
wynikajgcych z tego rozporzadzenia, w terminach do:

1) 31.12.2021 r. — w przypadku podmiotéw prowadzacych chow lub hodowle zwierzat w liczbie
wiekszej niz 210 DJP, w tym podmioty prowadzgce chéw lub hodowle drobiu w liczbie wigekszej
niz 40000 stanowisk lub chéw lub hodowle swin powyzej 2000 stanowisk dla $win o wadze ponad
30 kg lub 750 stanowisk dla macior;

2) 31.12.2024 r. — w przypadku podmiotéw prowadzgcych chéw lub hodowle zwierzat gospodarskich
w liczbie mniejszej lub réwnej 210 DJP.

Majgc na uwadze powyzsze, zaktada sig, iz wprowadzone zmiany z zakresu uproszczenia procedur
budowlanych wptyng na mozliwos¢ dostosowania sie rolnikéw do wymagan ww. rozporzadzenia, a tym
samym pozytywnie wptyng na mozliwos¢ realizacji wymagan srodowiskowych, wykonania wyroku
Trybunatu Sprawiedliwosci Unii Europejskiej z dnia 20 listopada 2014 r. w sprawie C-365/13, czy tez
wykorzystania srodkéw UE.

Ponadto, réwniez na wniosek Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi, w celu uproszczenia procedur
dotyczacych budowy niecek dezynfekcyjnych w ramach dostosowywania gospodarstw do zasad
bioasekuracji w zwigzku z wystepowaniem na terenie Rzeczypospolitej Polskiej wirusa afrykanskiego
pomoru $win (ASF), wprowadza sie zapisy wskazujgce, iz przedmiotowe obiekty wymagajg zgtoszenia,
a nie decyzji o pozwoleniu na budowe. Zakiada sie, iz niecki dezynfekcyjne funkcjonalnie zwigzane
z chlewnig to nieskomplikowane konstrukcyjnie obiekty, ktérych obszar oddziatywania nie wykracza poza
dziatke na ktérej sg zlokalizowane, zatem nie generujg ucigzliwosci dla sgsiednich nieruchomosci. Niecki
dezynfekcyjne powinny zabezpieczaé podtoze przed przesigkaniem Srodka dezynfekcyjnego z tej niecki
oraz zabezpiecza¢ $rodek dezynfekcyjny przed dziataniem czynnikbw zewnetrznych, w tym przez
zadaszenie tej niecki.

Art. 29 ust. 2 pkt 1 - 28

Dotychczasowy przepis wskazywat, ktére z rob6t budowlanych nie wymagajg uzyskania pozwolenia na
budowe.

Obecnie w przepisie wprowadzono katalog obiektow, ktérych budowa nie wymaga uzyskania zgody
organu administracji architektoniczno-budowlanej przed przystgpieniem do realizacji, a wiec zaréwno
pozwolenia na budowe, jak i zgtoszenia.

Nowoscig jest zapis, iz obiekty matej architektury, bez wzgledu na lokalizacje, nie wymagajg ani



pozwolenia na budowe, ani zgtoszenia. Do tej pory, obiekty matej architektury sytuowane w miejscach
publicznych wymagaty zgtoszenia.

Dookreslono rowniez, iz zaréwno przepusty o Srednicy do 100 cm jak i przepusty o przekroju najdtuzszej
przekatnej do 100 cm nie wymagajg ani zgtoszenia, ani pozwolenia na budowe. Zmiana ta ma na celu
rozwia¢ watpliwosci interpretacyjne powstajgce w przypadku przepustow o przekroju innym niz kotowy.

Ponadto uznano, Zze obiekty budowlane bedace urzgdzeniami melioracji wodnych, ktére sg z punktu
widzenia budowlanego prostymi obiektami, nie powinny wymagac¢ ani pozwolenia na budowe, ani
zgtoszenia. Tym samym utatwiona zostanie ich realizacja w poréwnaniu do stanu obecnego, gdy
wymagajg one dokonania zgtoszenia.

Majac na uwadze fakt, iz dotychczas nie byto jednoznacznych regulacji w zakresie urzadzern do
przechowywania, wysytania oraz odbierania przesytek oraz wyroki sgdow orzekajgce, iz paczkomat jest
budowlg w rozumieniu przepiséw ustawy - Prawo budowlane, a w konsekwencji podlega regulacji m. in.
uzyskania decyzji o pozwoleniu na budowe, chyba, Zze inwestor wykaze, Ze jest to obiekt posadowiony na
okres nie dtuzszy niz 180 dni. Wéwczas inwestor zobligowany bytby zgtosi¢ zamiar jego budowy; reguluje
sie, iz inwestycje dotyczace bankomatéw, wptatomatéw i automatdéw sprzedajacych lub przechowujgcych
przesyiki nie wymagajg zgtoszenia ani pozwolenia na budowe.

Art. 29 ust. 3 pkt 1-3

Celem wprowadzonej zmiany jest bardziej przejrzyste zestawianie rob6t budowlanych wymagajgcych
zgtoszenia organowi administracji architektoniczno-budowlanej, co zostato osiggniete poprzez zawarcie
tych robét w jednym przepisie wraz z ich podzialem na roboty budowlane polegajgce na przebudowie,
remoncie obiektéw budowlanych oraz instalowaniu urzadzen.

Zmieniono réwniez przestanke wymogu dokonania zgtoszenia przebudowy przegréd zewnetrznych oraz
elementéw konstrukcyjnych budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych. Obecnie wymodg zgtoszenia
dotyczy kazdej przebudowy, ktéra prowadzi do zwiekszenia obszaru oddziatywania obiektu. Uznano, ze
wymoég zgtoszenia nie powinien dotyczyé kazdego zwiekszenia obszaru oddziatywania obiektu, ale
jedynie takiego, ktére bedzie wykraczato poza dziatke, na ktérej budynek jest usytuowany. Jesli
zwiekszenie oddziatywania miesci¢ sie bedzie na dziatce inwestora, to powinno znajdowaé sie poza
zakresem kompetencji organu administracji architektoniczno-budowlane;.

W przypadku instalacji uznano réwniez, ze do katalogu obiektéw wymagajgcych jedynie zgtoszenia,
zamiast obecnego pozwolenia na budowe, zostanie przeniesiona instalacja gazowa. Uznano, ze bytoby
nieracjonalne, gdyby sama instalacja gazowa wymagata nadal pozwolenia na budowe, skoro sie¢ gazowa
obejmujgca gazociggi 0 maksymalnym cisnieniu roboczym do 0,5 MPa zostata uznana za niewymagajaca
pozwolenia na budowe, a jedynie zgtoszenia (art. 29 ust. 1 pkt 2 lit f). Zachowany zostanie jednak dla
instalacji gazowej wymaog opracowania projektu budowlanego.

Art. 29 ust. 4 pkt1 -4

W przepisie okreslono, ktére roboty budowlane sg zwolnione z obowigzku uzyskania zgody organu
administracji architektoniczno-budowlanej na ich realizacje. Dodatkowo wprowadzony zostat podziat na
cztery grupy tych robét, celem zapewnienia czytelnos$ci i jednoznacznosci przepisu.

W zakresie robét budowlanych polegajacych na przebudowie poszerzono katalog zwolniony z decyzji
o pozwoleniu na budowe i zgtoszenia. Przedmiotowe inwestycje to m. in. obiekty budowlane zwigzane
z produkcjg rolng i uzupetniajgce zabudowe zagrodowg w ramach istniejgcej dziatki siedliskowej
wymienione w art. 29 ust. 1 pkt 4, oczyszczalnie $ciekéw do 7,5 m® na dobe, zbiornikow bezodptywowych
na nieczystosci ciekte o pojemnosci do 10 m?, tymczasowych obiektéw budowlanych, niepotgczonych
trwale z gruntem i przewidzianych do rozbidrki lub przeniesienia w inne miejsce w terminie nie diuzszym



niz 180 dni, pomostéw o dtugosci catkowitej do 25 m i wysokosci, liczonej od korony pomostu do dna
akwenu do 2,5 m, kanalizacji kablowej, zjazdéw z drég krajowych i wojewddzkich oraz zatok
parkingowych na tych drogach, obiektéw budowlanych stuzgcych bezposrednio do wykonywania
dziatalnodci regulowanej ustawg - Prawo geologiczne i gornicze, w zakresie poszukiwania
i rozpoznawania zt6z weglowodoréw, obiektéw pietrzacych wode i upustowych o wysokosci pietrzenia
ponizej 1 m poza rzekami zeglownymi oraz poza obszarem parkéw narodowych, rezerwatéw przyrody
i parkéw krajobrazowych; uzupetnione o roboty budowlane, ktére do tej pory byly zwolnione z jakiejkolwiek
procedury.

Ponadto, wobec pojawiajgcych sie watpliwosci interpretacyjnych, w pkt 3 lit. d doprecyzowano kwestie
wykonania instalacji zwigzanych z uzytkowanym budynkiem poprzez wskazanie, Ze zaréwno budowa
instalacji, z wytgczeniem instalacji gazowych, wewnatrz jak i na zewngtrz uzytkowanego budynku nie
wymaga zgody organu administracji architektoniczno-budowlanej. Pozwoli to wyeliminowa¢ czeste
watpliwosci, czy zwolnienie z pozwolenia na budowe i zgtoszenia dotyczy réwniez odcinka instalacji
wewnetrznej wychodzgcej poza budynek. Rozwigzanie to bedzie korzystne z punktu widzenia inwestora.

W przepisie wprowadzono zmiane dzieki kitorej z pozwolenia na budowe oraz zgtoszenia zwolniono
prowadzenie robét budowlanych polegajacych na przebudowie budynkdw, ktorych projekt budowlany
wymaga uzgodnienia pod wzgledem ochrony przeciwpozarowej, z wylgczeniem przebudowy przegréd
zewnetrznych i elementéw konstrukcyjnych.

Wobec powyzszego zmiany wprowadzone w art. 29 ustawy majg na celu poprawe czytelnosci przepisu,
ktory byt nieczytelny i sprawiat problemy interpretacyjne.

W wyniku zmiany art. 29-30 ustawy, konieczne byto réwniez dokonanie zmian w innych przepisach
ustawy — Prawo budowlane, ktére odwotujg sie do art. 29-30 ustawy.

8. Art. 29a

Zmiany w zakresie art. 29a ust. 1 sg zmianami porzadkujacymi wynikajgcymi ze zmian wprowadzonych
w art. 29 ust. 1 ustawy.

9. Art.30i 30a

Majac na uwadze zmiany w art. 29, mozliwym bylo wprowadzenie zmian art. 30, w ramach ktoérych
usunieto przepisy regulujgce jakie roboty budowlane wymagajg zgtoszenia.

Wskazano, iz w zgtoszeniu nalezy okresli¢, m. in. miejsce wykonywania robo6t budowlanych.

Dodatkowo, podkreslenia wymaga, iz w zwigzku z wprowadzong w przepisie zmiang obowigzek
dotgczenia do zgtoszenia pozwolen, uzgodnien i opinii, powinien wynika¢ wprost z przepiséw odrebnych
ustaw. Jest to znaczgca zmiana, gdyz precyzuje ona katalog wymaganych dokumentéw oraz umozliwia
ich tatwiejszg identyfikacje przez inwestora. Dzieki temu proces inwestycyjno-budowlany bedzie bardziej
przejrzysty i sprawny.

Ponadto, wprowadzono zmiany redakcyjne majgce na celu poprawe czytelnosci procedury zgtoszenia
oraz dostosowano odniesienia do nowego brzmienia art. 29 i 29a.

W art. 30a wprowadzono zmiany odniesien do regulacji zawartych w art. 29 ustawy.

10. Art. 32
a) ust. 4a

Pierwszg zmiang jest uchylenie w art. 32 ust. 4a, zgodnie z ktérym nie wydaje sie pozwolenia na budowe
w przypadku rozpoczecia robot budowlanych z naruszeniem przepisu art. 28 ust. 1 (czyli przed
uzyskaniem pozwolenia na budowe). Przepis ten nie rozstrzyga jednak wprost, jakie dziatania ma podjg¢



organ administracji architektoniczno-budowlanej (czy ma wyda¢ decyzje o odmowie, czy tez umorzy¢
postepowanie).

Przedmiotowa nowelizacja rozstrzyga ten problem stwierdzajac wprost, ze wydaje sie decyzje o odmowie.
Jednak z uwagi na to, ze w nowym brzmieniu art. 35 ust. 5 kompleksowo reguluje sie przypadki, kiedy
wydaje sie decyzje o odmowie, regulacja dotyczgca odmowy w przypadku rozpoczecia robét budowlanych
przed uzyskaniem pozwolenia na budowe jest przeniesiona z art. 32 (ust. 4a) do art. 35 ust. 5.

b) ust. 5 pkt 3

Kolejna zmiana dotyczy upowaznienia do wydania rozporzadzenia w sprawie niektérych wzoréw
dokumentow. Skresla sie w delegacji wzér decyzji o pozwoleniu na budowe (skreslenie w art. 32 w ust. 5
pkt 3). Tym samym nie bedzie sie regulowa¢ wzoru takiej decyzji. Obecnie rodzi to spore problemy
z uwagi na zmiany w przepisach innych niz w ustawie - Prawo budowlane (Kpa, przepisy o ochronie
danych osobowych) lub w orzecznictwie (w zakresie tego, jakie informacje i jak sformutowane powinny
znajdowac sie w decyzjach administracyjnych), ktére kazdorazowo wymuszajg zmiany rozporzadzenia.
Przepisy Kpa okreslajg elementy, jakie powinny by¢ zawarte w decyzjach administracyjnych. Dlatego przy
wydawaniu decyzji o pozwoleniu na budowe nalezy kierowa¢ sie przepisami Kpa.

11. Art. 33
a) ust. 2

W pkt 1 uaktualniono pojecia dotyczace projektu budowlanego wynikajgce z jego nowego podziatu oraz
zmieniono wymagang liczbe projektéw, bedgcych zatgcznikami do wniosku o wydanie decyzji
0 pozwolenie na budowe, z 4 do 3. Zgodnie z wprowadzong zmiang do wniosku o pozwolenia na budowe
bedg dofgczane trzy egzemplarze projektu zagospodarowania dziatki lub terenu Ilub projektu
architektonicznego - budowlanego. Projekt techniczny nie jest zatwierdzany w decyzji o pozwoleniu na
budowe, dlatego tez nie zalgcza sie go do wniosku o pozwolenie na budowe. Ograniczenie liczby
egzemplarzy projektu zatgczanego do wniosku o wydanie decyzji o pozwoleniu na budowe ma na celu
uproszczenie w tym zakresie obowigzkéw uczestnikbw procesu inwestycyjno-budowlanego oraz
usprawnienie procedury zatwierdzania projektu zagospodarowania dziatki lub terenu oraz projektu
architektoniczno — budowlanego w decyzji o pozwoleniu na budowe. Wobec powyzszego po jednym
egzemplarzu zatwierdzonych projektéw otrzymajg: inwestor, organ administracji architektoniczno
—budowlanej oraz organ nadzoru budowlanego. Dodatkowo, podobnie jak w przypadku zgtoszenia,
obowigzek pozwolen, uzgodnieh i opinii, powinien wynika¢ wprost z przepiséw odrebnych ustaw. Jest to
znaczgca zmiana, gdyz precyzuje ona katalog wymaganych dokumentéw oraz umozliwia ich tatwiejszg
identyfikacje przez inwestora. Dzieki temu proces inwestycyjno-budowlany bedzie bardziej przejrzysty
i sprawny.

W pkt 9 wprowadzono zmiany zwigzane z programem ,Czyste Powietrze” w zakresie jednoznacznego
wskazania, iz do wniosku o pozwolenie na budowe nalezy dotgczy¢ w przypadku budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych i wielorodzinnych oswiadczenie projektanta dotyczgce mozliwosci podigczenia
projektowanego budynku do istniejgcej sieci cieptowniczej, zgodnie z warunkami okreslonymi w art. 7b
ustawy z dnia 10 kwietnia 1997 r. Prawo energetyczne.

Wprowadzona zmiana wynika z koniecznosci zapewnienia kontroli stosowania przepisow prawa
energetycznego w zakresie realizacji obowigzku przytgczania instalacji grzewczych w nowych budynkach
do sieci cieptowniczych, co stanowi realizacje rekomendacji KERM — Program ,Czyste Powietrze” z dnia
27 kwietnia 2017 r. (rekomendacja nr 4) oraz ustalen KERM z dnia z 30 stycznia 2018 r.

b) ust.3

W projekcie ustawy zaproponowano réwniez usuniecie art. 33 ust. 3, zgodnie z ktérym do wniosku



o pozwolenie na budowe obiektéw budowlanych:

1) ktérych wykonanie lub uzytkowanie moze stwarza¢ powazne zagrozenie dla uzytkownikéw, takich jak:
obiekty energetyki jadrowej, rafinerie, zaktady chemiczne, zapory wodne lub

2) ktorych projekty budowlane zawierajg nowe, niesprawdzone w krajowej praktyce, rozwigzania
techniczne, nieznajdujgce podstaw w przepisach i Polskich Normach,

— nalezy dofgczy¢ specjalistyczng opinie wydang przez osobe fizyczng lub jednostke organizacyjng
wskazang przez wkasciwego ministra.

Ww. zmiana wynika z faktu, iz zgodnie z zaproponowanymi w ustawie zmianami projekt techniczny,
zawierajgcy m.in. rozwigzania konstrukcyjne oraz instalacyjne, nie bedzie przez organ administracji
architektoniczno-budowlanej sprawdzany i zatwierdzany. Ponadto kazda z cze$ci projektu budowlanego
sporzadzana jest przez osobe posiadajgcg uprawnienia budowlane w odpowiedniej specjalnosci, ktdra
bierze odpowiedzialno$¢ za sporzgdzenie ich zgodnie z przepisami i wiedzg techniczng. Dodatkowo
w wiekszosci przypadkow, o ktdrych mowa w przepisie, bedzie ustanowiony projektant sprawdzajacy.
Wobec powyzszego przedmiotowa regulacja po wprowadzonych w ustawie zmianach jest nadmiarowa
i zasadne wydaje sie usuniecie powyzszego zapisu.

12. Art. 34
a) wust.3

W projektowanych przepisach przewiduje sie podziat projektu budowlanego na projekt zagospodarowania
dziatki lub terenu, projekt architektoniczno - budowlany oraz projekt techniczny.

Projekt zagospodarowania dziatki lub terenu wraz z projektem architektoniczno - budowlanym bedg tg
czescig projektu budowlanego, ktéra bedzie zatwierdzana przez organ administracji architektoniczno
- budowlanej. Projekt techniczny nie bedzie zatwierdzany i przedktadany do organu administraciji
architektoniczno-budowlanej. Dzieki takiemu rozwigzaniu wydawanie decyzji pozwolenia na budowe, czy
tez przyjecia zgtoszenia wraz z projektem, bedzie przebiegato sprawniej i szybciej. Juz obecne przepisy
Prawa budowlanego wskazujg, ktére elementy projektu budowlanego sa weryfikowane przez organ
administracji architektoniczno-budowlanej, wobec czego zbedne jest przedktadanie tych czesci projektu,
ktére nie sg przez organ sprawdzane. Nalezy jednoczes$nie zauwazy¢, iz pracownicy administracji
architektoniczno — budowlanej nie sg uczestnikami procesu budowlanego, ani nie majg obowigzku
posiada¢ uprawnien budowlanych. W zwigzku z powyzszym, ocena rozwigzan technicznych
zastosowanych w projekcie budowalnym jest poza kompetencjg organu administracji architektoniczno
- budowlanej. Rola organu ogranicza sie do sprawdzenia kwestii wymienionych w art. 35 ust. 1.

Ze wzgledu na to, iz zmieniona zostaje formuta projektu budowlanego, konieczne jest ponowne
zdefiniowanie wymagan co do zawartosci kazdej z jego czesci w zakresie czesci graficznej, opisowej jak
réwniez zatgcznikow. Konsekwencja powyzszego powstanie nowe rozporzgdzenie okreslajgce sposob
sporzadzania projektu budowlanego, majgce na wzgledzie koniecznos¢ zapewnienia czytelnosci
i jednoznacznosci danych zawartych w projekcie budowlanym oraz stopien skomplikowania
projektowanego obiektu budowlanego.

W przepisach wymieniono elementy poszczegdlnych projektow wchodzgcych w skiad projektu
budowlanego podkreslajgc, ze projekt techniczny, ktéry przedktadany bedzie do organu nadzoru
budowlanego na etapie sktadania wniosku o wydanie decyzji pozwolenia na uzytkowanie musi by¢é zgodny
z zatwierdzonym przez organ administracji architektoniczno-budowlanej projektem zagospodarowania
dziatki lub terenu oraz projektem architektoniczno-budowlanym. Wprowadzenie przedmiotowego
wymagania jest potrzebne, aby projektant wiedziat, przy tworzeniu projektu technicznego, iz musi sie
kierowac projektem zagospodarowania dziatki lub terenu oraz projektem architektoniczno - budowlanym.



Jezeli projektant bedzie chciat dokona¢ jakichkolwiek zmian w projekcie technicznym — sprzecznych np.
z projektem zagospodarowania dziatki lub terenu, bedzie wymagane w pierwszej kolejnosci dokonanie
zmian w projekcie zagospodarowania dziafki lub terenu.

Projekt zagospodarowania dziatki lub terenu co do =zasady nie zmienia swojego zakresu,
z uwzglednieniem, 2e to w tej czeSci projektu powinna sie znajdowa¢ informacja
0 obszarze oddziatywania obiektu.

W art. 35 ust. 1 pkt 5 doprecyzowano, iz kopie uzgodnien, pozwolen i innych dokumentéw, o ktérych
mowa w art. 33 ust. 2 pkt 1 sg czescig projektu budowlanego. Zapis ten koresponduje z wymaganiami
dotyczacymi formy i zakresu projektu budowlanego okre$lonymi w dotychczas obowigzujgcym
rozporzadzeniu.

Projekt architektoniczno - budowlany powinien obejmowaé kwestie zwigzane ze sposobem uzytkowania,
dostepnoscig oraz uktadem przestrzennym i formg architektoniczng obiektéw budowlanych. Ponadto
projekt architektoniczno - budowlany powinien zawieraC charakterystyke ekologiczng, a takze okresla¢
charakterystyczne parametry oraz rozwigzania materiatowe i techniczne obiektu budowlanego — istotne
z punktu widzenia otoczenia oraz Srodowiska.

Z uwagi na fakt, iz projekt bedzie uzgadniany z rzeczoznawcg ds. zabezpieczen przeciwpozarowych,
zaréwno projekt zagospodarowania dziatki lub terenu, jak i projekt architektoniczno - budowlany powinien
zawiera¢ wszystkie istotne z punktu widzenia bezpieczenstwa pozarowego informacje dotyczace
zamierzenia budowlanego.

Projekt techniczny powinien natomiast bedzie zawiera¢ m.in. konstrukcje obiektu, charakterystyke
energetyczng, w zaleznosci od potrzeb — wyniki badan geologiczno-inzynierskich, geotechniczne warunki
posadowienia obiektéw budowlanych oraz pozostate opracowania projektowe.

b) ust. 3b

Zmiana dostosowawcza. Zmiana odniesien, wynika 2z koniecznosci dostosowania obecnie
funkcjonujgcego zapisu do nowego podziatu projektu budowlanego na projekt zagospodarowania dziaki
lub terenu, projekt architektoniczno — budowlany oraz projekt techniczny.

c) ust. 3c-3d

W ust 3c wskazano, iz projekt techniczny musi by¢ zgodny z projektem architektoniczno-budowlanym.
Zgodnos¢ ta powinna by¢ zachowana podczas catego procesu realizacji inwestycji, poczgwszy od
momentu sporzgdzenia projektu technicznego i rozpoczecia budowy. Wymadg ten jest oczywisty, jesli
mamy na uwadze wyzej opisane zmiany dotyczgce projektu budowlanego. Poniewaz nowo zdefiniowany
projekt architektoniczno — budowlany (w okreslonych przypadkach wraz z projektem zagospodarowania
dziatki lub terenu) jest tg czescig projektu budowlanego, ktéra podlega zatwierdzeniu w decyzji
o pozwoleniu na budowe, logicznym jest iz rozwigzania opracowane w projekcie technicznym muszg by¢
z nim zgodne. Nalezy zaznaczy¢, iz projekt zagospodarowania dziatki lub terenu, projekt architektoniczno
— budowlany i projekt techniczny stanowig cato$¢ — projekt budowlany, zgodnie z ktérym realizowane sg
roboty budowlane.

W ust. 3d okreslono, jakie oswiadczenia, zaswiadczenia oraz kopie uprawniefh budowlanych powinny byé
czescig projektu budowlanego. Wszystkie ww. dokumenty, ktérych przygotowanie jest w zakresie
projektanta i projektanta sprawdzajgcego zebrano w jednym ustepie, aby utatwi¢ spetnienie
przedmiotowego wymogu.

d) ust.4-5

Dodatkowo wprowadzono zmiane w ust. 4 w zakresie liczby egzemplarzy projektu zagospodarowania



dziatki lub terenu oraz projektu architektoniczno — budowlanego zatwierdzanych przez organ. Zmiana
wigze sie ze zmiang w zakresie liczby projektéow przedktadanych razem z wnioskiem o udzielenie decyzji
pozwolenia na budowe ( projektowany art. 33 ust. 2 pkt 1). Obowigzujgce przepisy naktadajg obowigzek
dotgczenia i zatwierdzenia 4 egzemplarzy, po jednym dla organu administracji architektoniczno
- budowlanej i nadzoru budowlanego oraz dwoéch egzemplarzy dla inwestora. Zgodnie z proponowang
w ustawie zmiang zatwierdzane bedg 3 egzemplarze projektu — po jednym dla organu administracji
architektoniczno-budowlanej, nadzoru budowlanego oraz inwestora.

W ust. 5 wprowadzono zmiany majgce na celu dostosowanie obecnie funkcjonujacych regulacji do
nowego podziatu projektu budowlanego na projekt zagospodarowania dziatki lub terenu, projekt
architektoniczno — budowlany oraz projekt techniczny.

W tym miejscu nalezy zaznaczyé, ze zgodnie z wymaganiami ustawy — Prawo budowlane projektanci
majg obowigzek tak dobiera¢ zakres oraz tres¢ projektu, aby w sposdb jednoznaczny i wystarczajgcy
przedstawi¢ dane zamierzenie inwestycyjne.

Wprowadzenie nowych rozwigzan dotyczgcych projektu budowlanego spowodowato takze koniecznosé
zmiany szeregu ustaw odnoszgcych sie do tego pojecia.

13. Art. 35
a) ust.1

Zmiany majg na celu doprecyzowaé i doregulowa¢ przepisy dotyczgce rozpatrywania wnioskow
o0 pozwolenie na budowe i wydawanie ewentualnych decyzji o odmowie pozwolenia na budowe. Zmiany te
polegajg réwniez na dostosowaniu obecnych przepiséw do nowego podziatu projektu budowlanego
(przede wszystkim na podziat projektu architektoniczno-budowlanego na projekt architektoniczno
- budowlany i projekt techniczny). Nowoscig w zakresie przepisu art. 35 ust. 1 jest weryfikacja przez
organ dofgczenia do projektu oswiadczenia projektanta, dotyczgcego mozliwosci podigczenia
projektowanego budynku do istniejgcej sieci cieptowniczej, zgodnie z warunkami okreslonymi w art. 7b
ustawy z dnia 10 kwietnia 1997 r. Prawo energetyczne. Katalog sprawdzen projektéw zatgczonych do
wniosku o pozwolenie na budowe uzupetniono o ustalenia uchwaty o ustaleniu lokalizacji inwestycji
mieszkaniowej.

b) ust. 3

Zmiana polega na skresleniu w tym przepisie wzmianki o wydawaniu decyzji o odmowie pozwolenia na
budowe w przypadku nieusuniecia nieprawidtowos$ci we wniosku o pozwolenie na budowe. Kwestia
decyzji o odmowie pozwolenia na budowe, w tym w przypadku nieusuniecia nieprawidtowosci, jest
regulowana kompleksowo w ust. 5.

Ponadto w art. 35 ust. 3 zmienia sie wyraz ,naruszen” na ,nieprawidtowosci” w celu ujednolicenia
nazewnictwa w ustawie — Prawo budowlane.

c) ust.5

Zmiana ma na celu wskazanie przestanek, ktérych wystgpienie skutkuje wydaniem decyzji o odmowie
pozwolenia na budowe. Zmiany majg charakter porzadkujacy i redakcyjny.

14. Art. 36a

W zwigzku z powyzej opisanymi zmianami dotyczgcymi projektu budowlanego, konieczne byto
dostosowanie przepiséw regulujgcych instytucje istotnego odstgpienia od projektu. Dotychczasowe
przepisy odnosity sie w tym zakresie do catego projektu budowlanego, podczas gdy wprowadzone
regulacje dotyczy¢ bedag projektu zagospodarowania dziatki lub terenu oraz nowego zakresu projektu
architektonicznego - budowlanego. Podkreslenia wymaga fakt, iz odstgpienia od projektu budowlanego,



tak samo jak i wszystkie rozwigzania w projekcie budowlanym muszg by¢ zgodne z przepisami techniczno
- budowlanymi.

a) ust.1i1a

W art. 36a ust. 1a Prawa budowlanego proponuje sie ztagodzenie wymogéw zwigzanych z dokonaniem
legalnego odstgpienia od projektu budowlanego dotyczgcego inwestycji realizowanej na zgtoszenie.
Wydaje sie, ze obowigzujgca obecnie konieczno$¢ uzyskania pozwolenia na budowe przy zamiarze
dokonania istotnych odstepstw od projektu przedktadanego przy zgtoszeniu jest zbyt rygorystyczna.
Zwtaszcza, ze sama inwestycja, o ktorej mowa w art. 29 ust. 1 pkt 1-3, ust. 3 pkt 1 lit. a oraz pkt 3 lit. d nie
wymaga pozwolenia na budowe. Tym samym proponuje sie zapewnienie podobnych wymogéw przy
budowie, jak i przy istotnym odstgpieniu w zakresie tej budowy. Rozwigzanie to bedzie korzystne z punktu
widzenia inwestora.

Zmiany zawarte w przedmiotowym przepisie umozliwig zmiane usytuowania obiektu budowlanego na
dziatce budowlanej, bez koniecznosci wystgpienia o decyzje zamienng, pod warunkiem, Zze zmiana
usytuowania nie wplynie na obszar oddziatywania terendw sasiednich oraz bedzie zgodna
z obowigzujgcym na danym terenie planem miejscowym, wydang decyzje o warunkach zabudowy oraz
przepisami techniczno-budowlanymi.

b) ust.5

Z charakterystycznych parametréw obiektu budowlanego, okreslonych w art. 36a ust. 5 pkt 2 Prawa
budowlanego, zaproponowano wykreslenie kubatury. Przedmiotowy parametr jest trudny do obliczenia, co
powoduje duze watpliwosci m.in. w zakresie stwierdzenia czy dana zmiana doprowadzita do zmiany
kubatury, czy tez nie. Zrezygnowano réwniez z parametru jakim jest powierzchnia zabudowy, gdyz uwaza
sie, iz w tej kwestii powinna przede wszystkim wystepowaé zgodno$é z miejscowym planem
zagospodarowania terenu lub decyzjg o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. Stwierdzono,
iz pozostate parametry, ktére zostaty wymienione w przepisie tj. wysokos¢, dtugosé, szerokos$¢ oraz
liczba kondygnaciji, sg wystarczajgce do prawidtowego zakwalifikowania dokonanych zmian jako istotnego
odstgpienia od zatwierdzonego projektu zagospodarowania dziatki lub terenu, lub projektu
architektonicznego - budowlanego. Adekwatne zmiany wprowadzono w art. 59a ust. 2 pkt 2 lit. a ustawy
— Prawo budowlane.

W zakresie katalogu istotnych odstgpien od zatwierdzonego projektu wprowadzono zapis, iz zmiana
zrodia ciepta do ogrzewania lub przygotowywania cieptej wody uzytkowej, ze zrodta zasilanego paliwem
cieklym, gazowym, odnawialnym Zrdodtem energii lub z sieci cieptowniczej, na Zzrédto opalane paliwem
statym bedzie uznana za istotne odstgpienie od projektu budowlanego i bedzie wymagata zatwierdzenia
projektu zamiennego. Dzieki wprowadzanej zmianie ewentualna zmiana zrédia ciepta polegajgca na
rezygnacji z przytagczenia do sieci cieptowniczej na rzecz mniej efektywnych zrédet ciepta, spowoduje
koniecznos¢ uzyskania decyzji o0 zmianie pozwolenia na budowe.

c) ust. 5a

Uchylenie ust. 5a jest konsekwencjg zmian w ust. 5. Zmiana redakcji przepisu umozliwita jednoznaczne
okreslenie co jest istotnym odstgpieniem od zatwierdzonego projektu, dlatego nie ma koniecznosci
wprowadzania katalogu zmian, ktdre nie stanowig istotnego odstapienia.

d) ust. 5bi 5¢

Obecnie co do zasady odstgpienie w zakresie ppoz. wymagajgce zmiany uzgodnienia jest istotnym
odstgpieniem od zatwierdzonego projektu (art. 36a ust. 5 pkt 6 Prawa budowlanego). Wyjatkiem jest
zmiana charakterystycznych parametréw obiektu budowlanego do 2%. W tym przypadku koniecznos$é
zmiany uzgodnienia ppoz. nie jest przestankg istotnego odstgpienia (jezeli takie uzgodnienie jest



posiadane) — zob. art. 36a ust. 5a pkt 3 Prawa budowlanego.

Wydaje sie, ze w kazdym przypadku dotyczgcym ppoz. koniecznos$¢ uzyskania uzgodnienia ppoz. nie
powinna byc¢ traktowana jako istotne odstgpienie, jezeli takie uzgodnienie uwzgledniajgce zmiane inwestor
uzyskat. Dlatego tez proponuje sie dodanie ust. 5b w art. 36a, ktéry rozstrzygnie te kwestie. Oczywiscie,
jezeli zmiana powodujgca koniecznos$¢ uzyskania uzgodnienia ppoz. bedzie spetnia¢ inne przestanki
z art. 36a ust. 5, bedzie musiata przejs¢ procedure przewidziang w przypadku istotnych odstgpien od
zatwierdzonego projektu.

Analogiczng zmiane wprowadzono w zakresie pozwolenia wiasciwego konserwatora zabytkéw.
e) ust. 6

Konsekwencjg dodania ust. 1a jest zmiana ust. 6, w zakresie ponownego zgtoszenia.
14. Art. 36b

W ustawie dodano nowy przepis wskazujgcy jednoznacznie, iz zmiany w projekcie technicznym dotyczace
rozwigzan, ktoére podlegaty uzgodnieniu mogg by¢é wprowadzone wylgcznie po ich ponownym
uzgodnieniu.

Dodatkowo wskazano, ze w przypadku wprowadzania zmian w projekcie budowlanym, powinien by¢ on
na biezaco aktualizowany.

W przepisie doprecyzowano mozliwos¢ wprowadzania zmian w zakresie projektu technicznego, pod
warunkiem, Ze przed ich realizacjg zostang one naniesione przez projektanta w projekcie technicznym
oraz sprawdzone przez projektanta sprawdzajgcego — w przypadku, gdy zgodnie z przepisami jest on
wymagany.

Projekt budowlany, zgodnie z ktérym prowadzone sg roboty budowlane powinien by¢ w kazdej chwili
aktualny. Mimo, iz projekt techniczny nie podlega zatwierdzeniu, jezeli jest wymagane jego sporzadzenie,
stanowi on czes$¢ projektu budowlanego. Wobec powyzszego organ nadzoru budowlanego moze zadaé
od kierownika budowy przedstawienia aktualnego projektu budowlanego.

16-17. Art. 37 i 37b

Zmiana ma na celu doprecyzowanie art. 37 ust. 2 w zakresie wystepujgcego przypadku, gdy stwierdzono
niewaznos¢ lub uchylono decyzje o pozwoleniu na budowe po tym, jak zakornczono budowe. Zakonczenie
budowy nie wylgcza koniecznosci wydania decyzji o pozwoleniu na budowe, co wprost wynika
z nowelizowanego brzmienia art. 37 ust. 2. Obecnie zdarzajg sie przypadki podwazajgce taka
koniecznos$¢ wtasnie ze wzgledu na nieprecyzyjnos¢ przepisow.

Tym samym jezeli np. zakoriczono budowe, ale po tym fakcie stwierdzono niewazno$é pozwolenia na
budowe, organ administracji architektoniczno-budowlanej jest obowigzany rozpatrzy¢ pierwotny wniosek
0 pozwolenie na budowe (bedacy podstawg wydania decyzji, ktdra jednak pdzniej zostata wyeliminowana
z obrotu prawnego) i wydaé (albo odmoéwi¢ wydania) pozwolenie na budowe.

W art. 37b Prawa budowlanego zaproponowano wprowadzenie terminu, po uptywie ktérego, nie bedzie
juz mozliwe stwierdzenie niewaznosci decyzji o0 pozwoleniu na budowe.

Uznano, ze 5 lat jest wystarczajgce na stwierdzenie ewentualnych nieprawidtowosci w decyzji
0 pozwoleniu na budowe. Termin ten liczony bedzie od dnia doreczenia lub ogtoszenia decyzji
o pozwoleniu na budowe. Wzmocniona zostanie w ten sposob trwato$¢ decyzji administracyjnej, co
z punktu widzenia inwestora oznaczac¢ bedzie zwiekszenie pewnosci obrotu gospodarczego.

18. Art. 38

Zmiany w art. 38 ust. 1 majg charakter dostosowawczy i wynikajg ze zmian wprowadzonych w art. 29,



jednoczesnie uwzgledniajg wprowadzone zmiany zwigzane z instalacjg gazowg wewnatrz i na zewnatrz
uzytkowanego budynku.

19. Art. 40

W art. 40 Prawa budowlanego zaproponowano zmiange w przepisach dotyczacych przeniesienia
pozwolenia na budowe oraz praw wynikajgcych ze zgtoszenia.

Czesto sie zdarza, ze osoba nabywa nieruchomos¢ (sprzedaz, licytacja) wraz z obiektem budowlanym
bedgcym w budowie. Niestety nieSwiadomie nie uzyskuje podczas nabywania nieruchomosci zgody na
przeniesienie decyzji o pozwoleniu na budowe. Gdy dowiaduje sie, ze aby kontynuowa¢ budowe oraz
odda¢ obiekt budowlany do uzytkowania, musi dokonaé przeniesienia pozwolenia na budowe na siebie
(do czego wymagana jest zgoda dotychczasowego inwestora), rodzg sie problemy. Dotychczasowi
inwestorzy nie chcg wyraza¢ na to zgody albo zgdajg dodatkowych optat za takg zgode, jak réwniez
zdarzajg sie sytuacje w ktérych inwestor jest juz nieosiggalny, lub nie ma z nim kontaktu.

Z uwagi na powyzsze sytuacje w procedurze przeniesienia pozwolenia na budowe zostat dodatkowo
uregulowany (w sposéb odrebny) przypadek, gdy nowy podmiot nabyt wiasno$¢é nieruchomosci objetej
pozwoleniem na budowe lub zgtoszeniem od podmiotu, ktéry dotychczas byt (zgodnie z pozwoleniem na
budowe) inwestorem. W takiej sytuacji uznano, ze nie istnieje potrzeba, aby dotychczasowy inwestor
wyrazat zgode na przeniesienie pozwolenia na budowe. Nalezy przyjg¢é domniemanie, ze celem
sprzedazy nieruchomosci, na ktorej byta rozpoczeta budowa, jest nabycie nieruchomosci wraz z budowg
i prawami do jej realizaciji.

20. Rozdziat 5 ,,Rozpoczecie i prowadzenie rob6t budowlanych”

Zaproponowana zmiana wynika z wyodrebnienia nowego rozdziatu 5a pt. ,Postepowanie w sprawie
rozpoczecia i prowadzenia robot budowlanych z naruszeniem ustawy”, do ktérego zostaty przeniesione
i na nowo uregulowane (uporzgdkowane) przepisy dotyczgce postepowan w sprawie rozpoczecia
i prowadzenia robét budowlanych z naruszeniem ustawy.

21. Art. 41

Zmiany wprowadzone w ust. 4 sg zmianami porzadkujacymi, wynikajacymi ze zmiany zapisu art. 29
ustawy.

W zwigzku z zapisem wskazujgcym, ze do wniosku o pozwolenie na budowe lub do zgtoszenia wraz
z projektem inwestor dotgcza jedynie projekt zagospodarowania dziatki lub terenu oraz projekt
architektoniczno-budowlany, wprowadzony zostat zapis, zgodnie z ktérym w zawiadomieniu
0 rozpoczeciu robot budowlanych inwestor zobowigzany jest zlozy¢ oswiadczenie o zapewnieniu
sporzadzenia przez projektanta przed przystgpieniem do robdét budowlanych projektu technicznego
(art. 41 ust. 4a). W zawiadomieniu inwestor zobowigzany jest podaé¢ informacje kto objgt obowigzki
kierownika budowy oraz inwestora nadzoru inwestorskiego — jesli zostat ustanowiony, oraz dotgcza kopie
zaswiadczen o wpisie do wlasciwej izby samorzgdu zawodowego wraz z kopiami decyzji o nadaniu
uprawnien budowlanych w odpowiedniej specjalnosci.

Przedmiotowy zapis ma celu zweryfikowanie spetnienia obowigzku sporzgdzenia projektu technicznego
przed rozpoczeciem robot budowlanych, a wiec potwierdzenie zapewnienia bezpieczenstwa realizacji
i pozniejszego bezpieczenstwa uzytkowania danego zamierzenia budowlanego.

W przedmiotowym przepisie wykreslono réwniez zwrot sugerujgcy, ze zgtoszenia dokonuje sie ,na
pismie”.

W Kkonsekwencji ww. zmian inwestor bedzie mogt w tatwy sposéb dokona¢ zawiadomienia drogag
elektroniczng (np. przez platforme ePUAP).



Ponadto obowigzkiem zawiadamiania o zamierzonym terminie rozpoczecia robét budowlanych nie bedzie
juz objeta budowa budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych.

Celem przepisu wprowadzonego w ust. 4b jest doprecyzowanie, ze zaréwno budowa budynkow
mieszkalnych jednorodzinnych realizowana na podstawie zgtoszenia, jak i ta prowadzona na podstawie
pozwolenia na budowe, nie wymaga zawiadamiania organu nadzoru budowlanego o zamierzonym
terminie rozpoczecia robdét.

Nalezy wskazaé, ze zgodnie z art. 93 pkt 4 Prawa budowlanego, za przystgpienie do budowy bez
uprzedniego zawiadomienia o zamierzonym terminie rozpoczecia robét budowlanych, inwestor podlega
karze grzywny.

22. Art. 42

Celem proponowanych zmian jest ufatwienie inwestorom ustalenia kiedy beda oni zobowigzani do
ustanowienia kierownika budowy oraz inwestora nadzoru inwestorskiego. Dlatego nowe brzmienie wprost
przesadza, dla jakich robét budowlanych wymagane jest ustanowienie kierownika budowy i inspektora
nadzoru budowlanego (tworzac zamkniety katalog przypadkéw).

Dotychczasowe brzmienie przepisu nie méwi wprost o ustanowieniu kierownika budowy i inspektora
nadzoru inwestorskiego, a jedynie o objeciu kierownictwa budowy (rozbidérki) i zapewnieniu nadzoru nad
robotami.

Nowe brzmienie art. 42 (w przeciwienstwie do obecnego) nie porusza spraw tablicy informacyjnej
i ogtoszenia zawierajgcego dane dotyczgce bezpieczenstwa pracy i ochrony zdrowia. Sprawy te zostaty
szczego6towo uregulowane w dodawanych art. 45a-45¢ Prawa budowlanego.

23. Art. 43

Zmiany wprowadzone w art. 43 sg zmianami porzadkujgcymi, wynikajgcymi ze zmiany zapisu art. 29
ustawy. Dodatkowo przepis wskazujgcy na koniecznos¢ sporzgdzenia geodezyjnej inwentaryzacji
powykonawczej dla stacji fadowania, o ktérych mowa w art. 29 ust. 1 pkt 25, zostat ujety w odrebnym
ust. 1aa, celem poprawy jego czytelnosci.

24. Art. 45

Nowe brzmienie art. 45 reguluje sprawy dziennika budowy, majgc na wzgledzie utartg praktyke
i wystepujgce potrzeby.

Zgodnie z dotychczasowym brzmieniem przepisu dziennik budowy wydaje odpfatnie organ administraciji
architektoniczno-budowlanej. W praktyce jednak czesto dziennik budowy przedktadany jest w organie
przez inwestora, celem jego opieczetowania. W toku prac nad projektem ustalono, ze nalezy dziatania
organéw w tym zakresie ujednolicic.

Dodatkowo wprowadzony zostat zapis okreslajgcy wysokos¢ optaty za wydanie dziennika budowy (optata
wynosi¢ bedzie tyle, ile organ wydat na jego zakup).

Nalezy pamieta¢, Zze postgpowania administracyjne, w ktérych pojawia sie koniecznos¢
wydania/opieczetowania dziennika budowy prowadzone sg réwniez przez organ nadzoru budowlanego
(legalizacja samowoli budowlanej, legalizacja istotnego odstgpienia od projektu budowlanego). W takich
przypadkach to organ nadzoru budowlanego powinien wydawac dziennik budowy — nie zas organ
administracji architektoniczno-budowlanej. Proponowana zmiana wskazuje w jakich przypadkach
poszczegdlne organy wydajg (opieczetowujg) dziennik budowy. W przepisie wskazano réwniez osoby
uprawnione do dokonywania wpiséw w dzienniku budowy.



25. Art. 45a - 45¢

Celem wprowadzenia nowych zapisow  jest uporzadkowanie oraz doprecyzowanie przepisow
dotyczacych tablicy informacyjnej i ogtoszenia zawierajgcego dane dotyczgce bezpieczenstwa pracy
i ochrony zdrowia.

Projektowany art. 45a okresla wprost, w jakich przypadkach konieczne jest umieszczenie powyzszej
tablicy i ogtoszenia, natomiast przepisy art. 45b i art. 45¢ wskazuja, jakie informacje powinny znalez¢ sie
na tablicy informacyjnej budowy i na ogtoszeniu dotyczacym BIOZ. Dotychczas ww. kwestie uregulowane
byty w rozporzgdzeniu. Ponadto w stosunku do istniejgcego rozporzgdzenia znacznie upraszcza sie
zakres informacji zamieszczanych na tablicy i w ogtoszeniu, dzieki czemu mozliwa byla zmiana
wymaganej wysokos¢ tekstu umieszczanego na tablicy informacyjnej budowy do 6 cm., dzieki czemu jej
tre$¢ bedzie bardziej czytelna.

Dodatkowo w art. 45a wskazano, ze to do obowigzkéw kierownika budowy nalezy zabezpieczenie terenu
budowy lub rozbiérki. Poprzednio regulacja ta znajdowata sie w art. 42 ust. 2 pkt 3 ustawy. Wskazano
réwniez, ze w przypadku braku obowigzku ustanowienia kierownika budowy powyzszy obowigzek
spoczywat bedzie na inwestorze (art. 45a ust. 2).

26. Rozdzial 5a ,Postepowanie w sprawie rozpoczecia i prowadzenia rob6t budowlanych
Z naruszeniem ustawy”

Zaproponowana zmiana ma na celu uporzgdkowanie przepisow dotyczacych postepowan w sprawie
rozpoczecia i prowadzenia robot budowlanych z naruszeniem ustawy, poprzez ich wyodrebnienie
w ramach osobnego rozdziatu pt. ,Postepowanie w sprawie rozpoczecia i prowadzenia robot budowlanych
Z naruszeniem ustawy”. Takie rozwigzanie utatwi odbiorcom przepiséw odnalezienie w ustawie konkretnej
regulacji dotyczacej prowadzenia postepowan w sprawie samowoli budowlane;.

27-33. Art. 48 — 49e

Zmiany wprowadzone w przepisach dotyczgcych budowy obiektu budowlanego bez wymaganej decyziji
0 pozwoleniu na budowe albo bez wymaganego zgtoszenia (lub pomimo wniesienia sprzeciwu do tego
zgtoszenia) miaty na celu doprecyzowanie i poprawe ich czytelnosci. Proponowane zapisy na nowo
ksztattujg zagadnienie dotyczgce postepowania w sprawie samowoli budowlanej, majgc na uwadze
potrzebe uproszczenia tej procedury i uzaleznienia jej od woli inwestora.

Obowigzujgce przepisy tworzg dwa osobne rodzaje postepowan dotyczace samowoli budowlanych,
polegajgcych na budowie obiektu budowlanego (opisane w art. 48 — 49 oraz w art. 49b). Postepowania te
co do istoty sg jednak podobne (r6znig sie gtdéwnie zakresem skfadanych dokumentéw oraz wysokoscig
opfaty legalizacyjnej). Zasadne jest ujednolicenie tych postepowan poprzez stworzenie wspdlnej
procedury — z uwzglednieniem zasadniczych réznic wystepujgcych obecnie, dotyczacych dokumentaciji
i opfaty legalizacyjnej. W konsekwencji samowole budowlane uregulowane obecnie w art. 49b zostajg
przeniesione do art. 48 Prawa budowlanego.

Nowe brzmienie omawianych przepiséw pozwoli wprowadzi¢ czytelng chronologie w zakresie kolejnych
krokéw podejmowanych przez organy nadzoru budowlanego w stosunku do inwestoréw, ktérzy realizowali
obiekty budowlane bez wiasciwej zgody organu administracji architektoniczno-budowlane;j.

Ponadto w obowigzujgcych regulacjach dotyczgcych samowoli budowlanej organ nadzoru budowlanego
sprawdza zgodno$¢ wybudowanego obiektu z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego
oraz z przepisami techniczno-budowlanymi na kilku etapach prowadzonego postepowania. Badanie
zgodno$ci z planem miejscowym zostaje przeprowadzane rowniez przez organ samorzadu terytorialnego,
ktéry ten plan wydat (co wyraza w zaswiadczeniu dotgczanym przez inwestora na etapie legalizaciji).
Dlatego nieuzasadniona jest ponowna ocena w tym zakresie przez organ nadzoru budowlanego,



zwlaszcza ze w sprawie wypowiada sie sam autor miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
Najbardziej zasadne bedzie dokonanie tej oceny dopiero po podjeciu przez inwestora dziatan
zmierzajgcych do zalegalizowania samowoli budowlane;.

Jedna z wprowadzonych zmian pozwoli — juz na samym poczatku przedmiotowego postepowania — na
podjecie przez inwestora decyzji dotyczacej ewentualnej legalizacji danego zamierzenia budowlanego.
Zgodnie z aktualnymi przepisami organ nadzoru budowlanego przeprowadza procedure legalizacyjng
niezaleznie od woli inwestora, ktéra w wiekszosci przypadkdw i tak prowadzi do rozbiorki zrealizowanego
obiektu budowlanego.

Biorgc powyzsze kwestie pod uwage wprowadzone w ustawie zmiany ksztattujg postepowanie w sprawie
samowoli budowlanej w nastepujacy sposob.

Organ nadzoru budowlanego wydaje postanowienie o wstrzymaniu budowy w przypadku obiektu
budowlanego lub jego czesci, bedgcego w budowie albo wybudowanego:

1) bez wymaganej decyzji o pozwoleniu na budowe albo

2) bez wymaganego zgtoszenia albo pomimo wniesienia sprzeciwu do tego zgtoszenia.

W ww. postanowieniu organ w razie konieczno$ci moze uzy¢ odpowiednich $rodkéw zabezpieczajgcych
(nakaz zabezpieczenia obiektu budowlanego lub terenu budowy, nakaz usuniecia stanu zagrozenia).
Ponadto informuje sie réwniez inwestora o mozliwosci ztozenia wniosku o legalizacje realizowanego
obiektu oraz o koniecznosci wniesienia optaty legalizacyjnej celem zalegalizowania budowy (w tym
0 zasadach jej obliczania).

Nastepnie inwestor, wiasciciel lub zarzgdca obiektu budowlanego moze w ciggu 30 dni od otrzymania
postanowienia ztozy¢ wniosek o legalizacje (art. 48a ust. 1). Jezeli wniosek ten nie zostanie ztozony
wowczas organ nadzoru budowlanego wydaje nakaz rozbidrki (art. 49e pkt 1). Taki sam skutek ma
wycofanie wniosku, co moze nastgpi¢ praktycznie na catym etapie procedury legalizacyjnej (art. 49e pkt 2
w zwigzku z art. 48a ust. 2). Jezeli jednak inwestor (wtasciciel lub zarzadca) ztozy wniosek o legalizacje,
organ nadzoru budowlanego w ramach prowadzonego postepowania wdraza procedure legalizacyjng.

Procedura legalizacyjna rozpoczyna sie od wydania postanowienia, w ktérym naklada sie obowigzek
przediozenia dokumentéw legalizacyjnych. Dokumentacja legalizacyjna w przypadku obiektu
realizowanego bez uzyskania decyzji o pozwoleniu na budowe bedzie w duzej mierze tozsama
z dokumentacjg, jakg nalezy ztozy¢ do wniosku o pozwolenie na budowe. Dodatkowo inwestor bedzie
musiat przedtozy¢ projekt techniczny uwzgledniajgcy zakres wykonanych robo6t budowlanych.

Dodatkowo do dokumentdw legalizacyjnych nalezato bedzie dotgczyé zaswiadczenie wojta, burmistrza
albo prezydenta miasta o zgodnosci budowy z ustaleniami obowigzujacego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego i innymi aktami prawa miejscowego albo decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu, a w przypadku obiektu budowlanego realizowanego bez
zgtoszenia — rowniez projekt zagospodarowania dziatki lub terenu. (art. 48b ust. 2i 3)

Nieprzedtozenie dokumentaciji legalizacyjnej w okreslonym terminie skutkuje rozbiérkg (art. 49e pkt 3).

W przypadku przedtozenia przez inwestora dokumentéw legalizacyjnych (art. 49 ust. 1), organ nadzoru
budowlanego sprawdza ich kompletnos¢ oraz zgodnos¢ projektu zagospodarowania dziatki lub terenu
z przepisami Prawa budowlanego, w tym zgodnos¢ z przepisami techniczno-budowlanymi. Przy czym,
jezeli budowa zostata juz zakonczona, bada sie zgodnos$¢ z przepisami obowigzujgcymi w chwili
zakonczenia budowy.

W przypadku stwierdzenia przez organ nadzoru budowlanego nieprawidtowosci w przedtozonych
dokumentach legalizacyjnych, na podstawie art. 49 ust. 1a ustawy wydane zostanie postanowienie
zobowigzujgce do ich usuniecia w wyznaczonym terminie. Stwierdzenie nieprawidtowosci moze nastgpic¢
wylgcznie w zakresie tego, co zostato wprost wymienione w art. 49 ust. 1 ustawy. Nieusuniecie



nieprawidtowosci w terminie réwniez skutkuje nakazem rozbidrki (art. 49e pkt 4).

Jezeli organ nadzoru budowlanego nie stwierdzit nieprawidtowosci w przediozonej dokumentacii
legalizacyjnej (lub gdy inwestor usungt nieprawidtowosci), naktada obowigzek uiszczenia optaty
legalizacyjnej (art. 49 ust. 2a).

Legalizacja samowoli budowlanej nastepuje po uiszczeniu optaty legalizacyjnej (art. 49 ust. 4). Wéwczas
organ nadzoru budowlanego zatwierdza projekt budowlany albo projekt zagospodarowania dziatki lub
terenu oraz — jezeli budowa nie zostata zakoczona — zezwala na jej wznowienie. Jednakze legalizacja
samowoli budowlanej nie zwalnia z obowigzku stosowania przepiséw dotyczgcych zakonczenia budowy,
w tym z obowigzku uzyskania pozwolenia na uzytkowanie. Nieuiszczenie optaty legalizacyjnej skutkuje
rozbiorkg (art. 49e pkt 5).

Sposob ustalania oraz wysokos¢ optat legalizacyjnych nie ulega zmianie. Zmieniajg sie jedynie jednostki
redakcyjne z tego wzgledu, ze obecnie optaty sg uregulowane w art. 49 ust. 2 oraz art. 49b ust. 5 ustawy.
Potgczenie procedur dotyczgcych samowoli budowlanej (zawartych dotychczas w art. 48 — 49 oraz
w art. 49b) powoduje koniecznos¢ uregulowania optat legalizacyjnych w jednym przepisie tj. w art. 49d. Ze
wzgledu na przeniesienie kwestii dotychczas zawartych w art. 49b do przepiséw art. 48 — 49e, konieczne
stato sie uchylenie przedmiotowego przepisu.

Zmiana w zakresie art. 49c ust. 2 wynika z probleméw dotyczacych stosowania tego przepisu. Zgodnie
z obowigzujgcym brzmieniem art. 49c ust. 2 zlozenie wniosku o odroczenie ptatnosci lub roztozenie na
raty optaty legalizacyjnej powoduje zawieszenie postepowania w sprawie samowoli budowlanej do dnia
rozstrzygniecia wniosku. Przy czym legalizacja moze nastgpi¢ dopiero po uiszczeniu przez inwestora catej
optaty legalizacyjnej. Powyzsze rozwigzania prowadzity do sytuacji, w ktérej po rozpatrzeniu przez organ
podatkowy powyzszego wniosku np. przy roztozeniu optaty na 12 miesiecy, organ nadzoru budowlanego
byt zobligowany do podjecia postepowania, a nastepnie byt bezczynny az do uptywu terminu na spfate.
Zasadnym jest wiec, aby postepowanie mogto byé zawieszone do czasu wniesienia catej optaty (jezeli
roztozono jg na raty lub odroczono termin ptatnosci), a nie do rozpatrzenia wniosku przez organ
podatkowy.

W dodanym art. 49d znalazty sie regulacje pozwalajgce ustali¢ wysokos¢ optaty legalizacyjnej zaréwno
dla obiektéw budowlanych wykonywanych bez wymaganego pozwolenia na budowe, jak i tych
wymagajgcych dokonania zgtoszenia (albo pomimo wniesienia sprzeciwu do tego zgtoszenia).

Przestanki do wydania decyzji o nakazie rozbiérki (wydawanej w ramach powyzej opisanego

postepowania) zostaty zgrupowane w jednej jednostce redakcyjnej tj. w art. 49e. Zgodnie z tym przepisem

organ nadzoru budowlanego wydaje decyzje o rozbiérce obiektu budowlanego lub jego czeéci

w przypadku:

1) nieztozenia wniosku o legalizacje budowy w terminie,

)  wycofania wniosku o legalizacje budowy,

) nieprzedtozenia, w wyznaczonym terminie, dokumentéw legalizacyjnych,

) niewykonania, w wyznaczonym terminie, postanowienia o0 usunieciu nieprawidtowosci
w dokumentach legalizacyjnych,

5) nieuiszczenia opfaty legalizacyjnej w terminie,

6) kontynuowania budowy mimo postanowienia o wstrzymaniu budowy.

A WN



postanowienie o wstrzymaniu budowy

whiosek nakaz rozbioérki
inwestora o legalizacje

(w term. 30 dnl) brak wycofanie kontynuowanie budowy

whiosku whiosku mimo wstrzymania

postanowienie o obowigzku przedtozenia

dokumentacji legalizacyjnej

przedtozenie nakaz rozbiérki
dokumentacji nieprzedtozenie dokumentacji

sprawdzenie
- kompletnosci dokumentacji
- projektu zagospodarowania dziatki lub terenu

postan. o ustaleniu optaty legalizacyjnej usuniecie nakaz rozbiorki

nieusuniecie

postanowienie o usunieciu

nieprawidtowosci

nakaz rozbiorki
nieuiszczenie optaty

uiszczenie optaty

LEGALIZACJA

Ponadto przepisy ustawy dotyczace toku postepowania w sytuacji samowoli budowlanej zostaty
dostosowane i ujednolicone w zwigzku z wprowadzonymi zmianami w zakresie projektu budowlanego.
Nalezy zaznaczy¢, ze w przypadku samowoli budowlanej w toku postepowania do organu nadzoru
budowlanego przedktadane sg trzy egzemplarze catego projektu budowlanego, a wiec réwniez projektu
technicznego. Obowigzek przedtozenia catego projektu budowlanego wynika z faktu, iz w przypadku
samowoli budowlanej roboty budowlane sg juz rozpoczete, wobec czego zgodnie z przepisami projekt
techniczny powinien by¢ juz sporzgdzony.

Organ nadzoru budowlanego moze wyda¢ decyzje o zatwierdzeniu projektu zagospodarowania dziatki lub
terenu oraz projektu architektoniczno-budowlanego i pozwoleniu na wznowienie robot, woéwczas gdy
budowa nie zostata zakornczona.

33. Art. 49f — 49i

Przepisami art. 49f — 49i do Prawa budowlanego zostalo wprowadzone uproszczone postepowanie
legalizacyjne odnoszace sie do starych samowoli budowlanych — budowy zakonczone przynajmniej 20 lat
temu — w szczegolnosci zrealizowane przed wejsciem w zycie (w roku 1995) obecnej ustawy.

W polskim systemie prawa w wielu przypadkach przewidziana jest instytucja tzw. przedawnienia czynu
(dotyczy to np. prawa podatkowego, a takze karnego). Natomiast delikt zwigzany z naruszeniem prawa
budowlanego nie przedawnia sie nigdy, nawet w sytuacjach gdy dany obiekt nie moze by¢ zalegalizowany
mimo najlepszych checi i staran jego wiascicieli lub uzytkownikéw, w sytuacji gdy istnieje juz od bardzo
dlugiego czasu i wkomponowat sie w srodowisko architektoniczne na danym obszarze (przez ten czas



organ nadzoru budowlanego nie ingerowat, nie ma takze skarg ze strony zainteresowanych osdb czy
instytucji). W tym miejscu nalezy zaznaczyé, ze Kodeks cywilny z dnia 23 kwietnia 1964 r. (Dz. U.
z 2018 r. poz. 1025, z p6zn. zm.) wskazuje okres 20 lat, po ktérym posiadacz nieruchomosci niebedacy jej
wiadcicielem nabywa wtasnos¢ jako posiadacz samoistny, chyba Ze uzyskat posiadanie w ztej wierze.

W Polsce istnieje i jest uzytkowanych szereg obiektéw budowlanych samowolnie wybudowanych przed
wieloma laty, co do ktérych organy nadzoru budowlanego nie majg wiedzy (a tym samym nie mogty
podja¢ przewidzianych w Prawie budowlanym dziatan). Witasciciele zwykle nie podejmujg préby legalizaciji
samowolnie zrealizowanych obiektéw budowlanych z obawy przed wysokimi optatami legalizacyjnymi,
a takze obawiajgc sie wydania przez organ nadzoru budowlanego decyzji o rozbiérce — przede wszystkim
ze wzgledu na ich niezgodnos$¢ z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego.

Ponadto warto zaznaczy¢, ze dopiero ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane natozyta obowigzek
przechowywania co najmniej przez okres istnienia obiektu dokumentacji zwigzanej z wydanym
pozwoleniem na budowe lub zgtoszeniem. W zwigzku z powyzszym utrudnione, a niejednokrotnie wrecz
niemozliwe jest okreslenie czy dana inwestycja zrealizowana w okresie obowigzywania ustawy z dnia 24
pazdziernika 1974 r. Prawo budowlane zostata zrealizowane bez wymaganej zgody. Jak wskazano w
wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego z 9 stycznia 2018 r., sygn. Il OSK 928/17 ,Skfad orzekajgcy
podziela poglad prezentowany, w powotanym przez skarzgcg wyroku Naczelnego Sadu
Administracyjnego z dnia 16 stycznia 2013 r., sygn. akt [l OSK 1705/11, Ze skoro ustawa Prawo
budowlane z 1974 r. nie zawierata odpowiednika art. 63 ustawy Prawo budowlane z 1994 r., to obowigzek
przechowywania dokumentéw dotyczacych budowy obiektu budowlanego nie odnosi sie¢ do obiektéw
budowlanych wybudowanych przed wejsciem w zycie Prawa budowlanego z 1994 r., a wiec przed 1
stycznia 1995 r., jako do robét budowlanych wykonanych przed tg datg. Okolicznos¢ ta jest istotna z tego
wzgledu, Zze inaczej nalezy ocenia¢ postepowanie organéw nadzoru budowlanego zmierzajgce do
ustalenia, czy do budowy obiektu budowlanego doszto na podstawie decyzji o pozwoleniu na budowe.
W sytuacji wzniesienia obiektu budowlanego przed dniem 1 stycznia 1995 r. aktualny wiasciciel tego
obiektu nie musi bowiem przechowywac decyzji o pozwoleniu na budowe, zas brak mozliwosci okazania
takiej decyzji sam w sobie nie oznacza jeszcze, ze mamy do czynienia z samowolg budowlang.”

Funkcjonowanie nielegalnych obiektow budowlanych wigze sie z pominieciem przez ich wiascicieli
stosowania przepiséw rozdzialu 6 Prawa budowlanego zapewniajgcych utrzymanie budynkow
w prawidtowym stanie technicznym, zapewniajgcym ich bezpieczne uzytkowanie. Takie postepowanie
moze nie$¢ za sobg negatywne skutki zwigzane z powstaniem zagrozenia w obiektach, ktére nie sg
poddawane okresowym kontrolom.

Nowa procedura powinna zacheci¢ wtascicieli do legalizacji starych samowoli budowlanych, co pozwoli
uregulowa¢ stan prawny obiektéw budowlanych i zwiekszy¢ ich bezpieczenstwo (zalegalizowanie obiekty
budowlane podlegaja okresowym kontrolom wynikajgcym =z rozdzialu 6 Prawa budowlanego).
Rozwigzanie bedzie dotyczy¢ tylko takich obiektéw, co do ktérych do chwili obecnej nie zostato wszczete
postepowanie administracyjne w sprawie samowoli budowlane;.

Legalizacja samowoli budowlanej wedtug uproszczonej procedury bedzie sprowadzata sie do dokonania
przez wtasciciela zawiadomienia o zakonczeniu budowy (art. 49f ust. 1), wobec ktérego organ nadzoru
budowlanego nie wniesie sprzeciwu. Niewniesienie sprzeciwu uprawniatoby do uzytkowania obiektu
budowlanego (art. 49h ust. 1). Gtéwnym wymogiem legalizacji byloby dotgczenie do zawiadomienia
o zakonczeniu budowy: oswiadczenia o posiadanym prawie od dysponowania nieruchomoscig na cele
budowlane, oswiadczenia o terminie zakonczeniu budowy, inwentaryzacji powykonawczej oraz ekspertyzy
technicznej. Zgodnie z tg procedurg legalizacja samowoli budowlanej polegajgcej na budowie obiektu
budowlanego bedzie mozliwa bez koniecznosci wniesienia optaty legalizacyjnej.

W przypadku tej procedury rola organu nadzoru budowlanego bedzie sie ogranicza¢ jedynie do



sprawdzenia warunku dotyczgcego braku wszczecia postepowania w sprawie budowy takiego obiektu
oraz kompletno$ci dotgczonych dokumentéw, w tym ekspertyzy technicznej, z ktérej ma wprost wynikac
czy obiekt ten nadaje sie do uzytkowania (w szczegodlnosci czy nie stwarza zagrozenia zycia lub zdrowia
ludzi). Organ bedzie dodatkowo badat spetnienie warunku odnoszgcego sie do terminu zakonczenia
budowy (czy uptyneto przynajmniej 20 lat od jej ukonczenia) — w przypadku powziecia uzasadnionych
watpliwosci w tej kwestii.

Nalezy podkresli¢, ze nowa procedura dotyczyé bedzie nie tylko samowoli budowlanych zrealizowanych
przed 1995 r., ale rowniez obiektéw wybudowanych bez uzyskania zgody organu administracii
architektoniczno-budowlanej po 1994 r., ktérych budowa zostata zakonczona co najmniej 20 lat temu.

W przypadku nieprawidtowosci w powyzszym zawiadomieniu o zakonczeniu budowy organ nadzoru
budowlanego wzywatby do uzupetnienia stwierdzonych brakéw — w drodze postanowienia (art. 499
ust. 3).

W uproszczonej procedurze legalizacyjnej organ nie bedzie badat chociazby zgodnosci z miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego. Skoro samorzad terytorialny przez 20 lat akceptowat obiekt
budowlany, zwilaszcza majac Swiadomos¢ istnienia takiego obiektu przy ustalaniu lub zmianie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, niezasadnym jest teraz kwestionowanie
niezgodnosci takiego obiektu z planem miejscowym.

Na mocy przepiséw ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
obowigzujgce w dniu wejécia w zycie ustawy miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego
uchwalone przed dniem 1 stycznia 1995 r. zachowaty moc do czasu uchwalenia nowych planéw, jednak
nie dtuzej niz do dnia 31 grudnia 2003 r. Tym samym obowigzujgce obecnie plany to plany uchwalone po
31 grudnia 2003 r., a wiec plany majgce nie wiecej niz 15 lat. Zatem aby zostaty one opracowane
i uchwalone, konieczne byto uwzglednienie w nich istniejacych juz wéwczas samowoli budowlanych. Przy
przygotowywaniu planéw miejscowych nalezy zinwentaryzowac¢ przestrzen objetej planem. Istniejgce
obiekty budowlane (w tym samowole) powinny znajdowa¢ odzwierciedlenie w miejscowych planach.
Jednak jezeli sie tak nie stato, nalezy domniemac, ze samorzad terytorialny akceptowat istnienie obiektéw
samowolnie wybudowanych, ale nieobjetych w planie, bowiem nie zgtosit do nadzoru budowlanego
istnienia samowoli budowlanych przez te wszystkie lata. Jesli gmina opracowujgc plan nie zgtosita do
nadzoru budowlanego faktu wystepowania samowoli, to znaczy, ze z punktu widzenia gminy, samowole te
nie sg sprzeczne z politykg przestrzenng. Nie ma zatem potrzeby analizowania zgodnosci z planem
miejscowym starych samowoli budowlanych, skoro gminy uchwalajgc plany miejscowe akceptowaty ich
wystepowanie na danym terenie.

Nalezy mie¢ rowniez na uwadze, Zze powstanie tych samowoli nie zostato zgtoszone przez wiele lat do
organu nadzoru budowlanego przez sgsiadéw danej nieruchomosci, co moze swiadczy¢ o tym, ze lokalna
spoteczno$¢ akceptuje ich istnienie (mozna domniemaé, ze nie naruszajg one intereséw o0séb trzecich,
tadu architektonicznego oraz, ze wpisujg sie w architekture danej przestrzeni).

Wobec powyzszego wprowadzenie przepisu nakazujgcego badanie zgodno$ci starych samowoli
z przepisami o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym zaprzeczataby idei jakiej przyswieca
nowelizacji, a wiec uproszczonej procedurze.

W projektowanym art. 49i ust. 1 wskazane zostaly przestanki wydania sprzeciwu do zawiadomienia
0 zakonczeniu budowy starej samowoli budowlane;.

Whiesienie sprzeciwu moze sie wigza¢ z podjeciem przez organ nadzoru budowlanego dziatan zgodnie
z przepisami ustawy Prawo budowlane. Dotyczy to zwtaszcza przypadku, w ktérym ekspertyza techniczna
wykaze, ze stan techniczny obiektu budowlanego stwarza zagrozenie.

Jak wynika z analizy Ruchu budowlanego za 2018 r., dokumentu opracowywanego przez Gtéwny Urzad



Nadzoru Budowlanego, w 2018 r. zalegalizowano 280 obiektéw budowlanych, z ktérych najwiecej, bo az
114 stanowity budynki jednorodzinne, ponadto m.in. 40 - budynki uzyteczno$ci publicznej, a 39 - budynki
gospodarczo-inwentarskie. Mozna zatem przyja¢ zatozenie, ze analogicznie rowniez w przypadku starych
samowoli budowlanych typem obiektow, ktére byty najczesciej popetniane jako samowola budowlana, sg
budynki jednorodzinne.

34. Art. 50

Zamiany wprowadzone w art. 50 majg charakter porzadkujgcy i wynikajg z nowego uregulowania
przepisow dotyczgcych samowoli budowlanych (polegajgcych na budowie obiektu budowlanego), a takze
zwigzane sg ze zmianami w zakresie projektu budowlanego

35. Art. 50a

Uchylenie pkt 2 byto konieczne z uwagi na przeniesienie przypadku w nim opisanego do art. 49e pkt 6
— wprowadzonego do ustawy w zwigzku z nowym uregulowaniem przepiséw dotyczgcych budowy obiektu
budowlanego bez wymaganego pozwolenia na budowe albo bez wymaganego zgtoszenia.

36. Art. 51

Celem wprowadzonej zmiany jest ujednolicenie pojeciowe ustawy. Nalezy wyjasni¢, ze po wprowadzeniu
do ustawy powyzej opisanych zmian, istotne odstgpienie dotyczy¢ bedzie zatwierdzonego przez organ
administracji architektoniczno-budowlanej projektu zagospodarowania dziatki lub terenu oraz projektu
architektoniczno-budowlanego. Dodatkowo doprecyzowano, iz w przypadku postepowania dotyczacego
legalizacji istotnego odstgpienia od projektu zagospodarowania dziatki lub terenu, lub projektu
architektoniczno-budowlanego organ nadzoru budowlanego dokonuje weryfikacji ww. projektow
(zamiennych), po ich przedtozeniu przez inwestora.

Ponadto celem uporzgdkowania zapisow ustawy zaproponowano skreslenie w art. 51 ust. 6
sformutowania ,bgdz przebudowa”. Z obecnego brzmienia art. 51 ust. 6 w zwigzku z ust. 4 wynika, ze
w przypadku istotnego odstgpienia od projektu przy przebudowie naktada sie obowigzek uzyskania
pozwolenia na uzytkowanie. Jednak w przypadku przebudowy pozwolenia na uzytkowanie nie wydaje sie,
gdyz przebudowywany obiekt to taki, ktéry byt juz wczesniej oddany do uzytkowania i ponawianie tego
procesu jest bezprzedmiotowe.

37. Art. 52

Zmiana brzmienia art. 52 ma na celu doprecyzowanie przepisu w zakresie wskazania do kogo majag byé
kierowane nakazy oraz zakazy zawarte w decyzjach i postanowieniach, przewidzianych
w postepowaniach dotyczacych naruszenia przepiséw ustawy.

W obowigzujacym brzmieniu tego przepisu nie okreslono wprost, na ktére podmioty mogg by¢ wydawane
akty administracyjne przewidziane w postepowaniach dotyczgcych samowoli budowlanej — zawarto
jedynie informacje o tym kto jest zobowigzany do wykonania czynnosci nakazanych w decyzjach. Brak
jest rowniez w tresci art. 52 odniesienia do podmiotu zobowigzanego do wykonania obowigzkow
naktadanych w wydawanych postanowieniach.

Nowe brzmienie art. 52 rozstrzyga, kiedy nakazy wydaje sie na inwestora, a kiedy na wiasciciela lub
zarzadce. Ponadto przepis odnosi sie wprost do adresowania nakazoéw i zakazéw. Jednoczesnie
wskazuje sie adresatow nie tylko decyzji, ale rowniez postanowieh naktadajgcych nakazy i zakazy.
Kosztami zwigzanymi z wykonaniem przedmiotowych nakazéw obcigzony bedzie inwestor, wtasciciel lub
zarzadca obiektu budowlanego (art. 52 ust. 2).

38. Art. 53a



Wprowadzenie przepisu art. 53a (a takze art. 72a), ktéry przesgdza, Zze postepowania w sprawie naruszen
Prawa budowlanego wszczynane sg z urzedu, bylo konieczne ze wzgledu na pojawiajgce sie
w tej kwestii watpliwosci.

Rozstrzygniecia podejmowane w ramach postepowan dotyczgcych naruszenia ustawy Prawo budowlane
majg charakter nakazéw lub zakazéw. Podstawg wszczecia tych postepowan jest naruszenie przepisow
prawa. Dlatego postepowania takie powinny byé wszczynane z urzedu (organ ma obowigzek podjgc
dziatania w przypadku stwierdzenia naruszenia Prawa budowlanego), a nie na wniosek. W zwigzku
z prowadzeniem postepowan administracyjnych na wniosek pojawiajg liczne problemy np. w zakresie
ustalania przez organ czy wnioskodawca jest strong lub wycofywania wniosku przez strone postepowania.

Wylgczone od stosowania tego przepisu jest natomiast rozpatrzenie zawiadomienia o zakonczeniu
budowy, o ktérym mowa w art. 49f ust. 1 ustawy, ktére to nastepuje z wniosku wiasciciela lub zarzadcy
obiektu budowlanego.

39. Rozdziat 5b ,,Zakonczenie budowy”

Wydzielenie osobnego rozdziatu pt. ,Zakoriczenie budowy” ma na celu uporzadkowanie przepiséw
dotyczacych zakonczenia budowy. Zmiana ta ma utatwi¢ odbiorcom przepiséw fatwiejsze odnalezienie
w ustawie konkretnej regulacji dotyczacej zakonczenia budowy.

40. Art. 54

Zmiany wprowadzone w art. 54 sg zmianami porzadkujgcymi, wynikajgcymi ze zmiany zapisu art. 29
ustawy.

41. Art. 55

Zmiana polegajgca na dodaniu w art. 55 ust. 1a i 1b, pozwoli na doprecyzowanie sprawy czesciowego
oddawania inwestycji do uzytkowania.

Zgodnie z art. 55 ust. 1 pkt 3 przed przystgpieniem do uzytkowania obiektu budowlanego nalezy uzyskaé
decyzje o pozwoleniu na uzytkowanie, jezeli przystgpienie do uzytkowania obiektu budowlanego ma
nastgpi¢ przed wykonaniem wszystkich robét budowlanych. Do tej pory watpliwosci interpretacyjne
budzita gtéwnie kwestia, jakich sytuacji dotyczy ten przepis — czy dotyczy oddawania do uzytkowania
catych, ale niewykonczonych obiektéw budowlanych, czesci obiektéw budowlanych, czy tez niektérych
z kilku obiektéw budowlanych objetych tym samym pozwoleniem na budowe. Dodanie w art. 55 ust. 1a
i 1b miato na celu wskazanie konkretnych przypadkéw, dla ktérym mozliwe jest udzielenie pozwolenia na
uzytkowanie przed wykonaniem wszystkich robo6t budowlanych.

Zgodnie z ust. 1a decyzja o pozwoleniu na uzytkowanie, o ktérej mowa w ust. 1 pkt 3, moze obejmowac:

1) caty obiekt budowlany lub jego czes$¢,

2) niektore z obiektéw budowlanych objetych jedng decyzjg o pozwoleniu na budowe lub zgtoszeniem,
o ktérym mowa w art. 29 ust. 1 pkt 1 2.

Natomiast zgodnie z dodanym ust. 1b, przed wydaniem decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie organ
nadzoru budowlanego bedzie musiat oceni¢ (podczas obowigzkowej kontroli budowy, o ktérej mowa
w art. 59), czy oddawane do uzytkowania obiekty budowlane lub ich czesci bedg mogly samodzielnie
funkcjonowaé zgodnie z przeznaczeniem. Trzeba bowiem wzig¢ pod uwage sytuacje, ze inwestor
z réznych przyczyn nie bedzie miat mozliwosci zrealizowania pozostatej czesci inwestycji. Dlatego
oddawana do uzytkowania czes¢ musi funkcjonowac niezaleznie od pozostatego zakresu inwestycji, a tym
samym spetniaC podstawowe wymagania =zapewniajgce mozliwoS¢ jej uzytkowania zgodnie
Z przeznaczeniem.



42. Art. 56

Zmiana dotyczgca nowego brzmienia art. 56 ust. 2 sprowadza sie do skreslenia wyrazéw ,lub uwag”.
Przepis art. 56 dotyczy oceny przez Panstwowg Inspekcje Sanitarng i Panstwowag Straz Pozarng
(w zakresie swojej wtasciwosci) obiektu budowlanego pod wzgledem zgodnosci z projektem budowlanym.

Dotychczasowe brzmienie przepisu pozwalato na zaistnienie sytuacji, w ktérej organy te mogly zajgc
stanowisko pozytywne w kwestii zgodno$ci obiektu budowlanego z projektem, przy jednoczesnym
whniesieniu uwag w innym zakresie. W konsekwenciji zaréwno inwestor jak i organ nadzoru budowlanego
nie wiedzieli, jak sie do tego odnosic.

Dzieki tej zmianie zostanie wyeliminowana mozliwos¢ zajecia niejednoznacznego stanowiska organow
wymienionych w art. 56 ust. 1 w sprawie zgodno$ci wykonania obiektu z projektem budowlanym.

Organy nadzoru budowlanego, ale réwniez PIS i PSP, w omawianej procedurze majg za zadanie
sprawdzi¢ wytgcznie zgodnos$¢ obiektu z projektem budowlanym. Tym samym PIS i PSP powinny
jednoznacznie wskazywaé, czy obiekt budowlany jest lub nie jest (w formie sprzeciwu) zgodny
z projektem. Dlatego zasadne jest wyeliminowanie w tym przypadku mozliwosci zgtaszania uwag.

43. Art. 57

Celem tej zmiany jest uporzadkowanie przepiséw dotyczacych dokumentacji, ktérg nalezy dotgczy¢ do
whniosku o wydanie decyzji pozwolenia na uzytkowanie obiektu budowlanego lub zgtoszenia zakonczenia
robét budowlanych.

W przedmiotowym przepisie wprowadzono obowigzek dotgczenia projektu technicznego do
zawiadomienia o zakonczeniu budowy obiektu budowlanego lub wniosku o udzielenie pozwolenia na
uzytkowanie. Zmiana to wynika z wprowadzonych wczesniej zmian dotyczacych zakresu i formy projektu
budowlanego.

W zakresie art. 57 ust. 1 wskazano réwniez protokoty badan i sprawdzen, jakie majg by¢ dotagczane do
zawiadomienia o zakonczeniu budowy lub wniosku o udzielenie pozwolenia na uzytkowanie. Beda to
protokoty potwierdzajgce prawidtowos¢ dziatania instalacji, ktére zapewnig uzytkowanie obiektu
budowlanego zgodnie z jego przeznaczeniem oraz protokét badania urzadzenia technicznego wynikajacy
z ustawy o dozorze technicznym (w przypadku, gdy jest on wymagany). Ponadto do listy dokumentéw
zatgczanych do ww. zawiadomienia lub wniosku wigczono decyzje zezwalajgcg na eksploatacje danego
urzadzenia technicznego wydawang przez organ wiasciwej jednostki dozoru technicznego, ktorg
inwestorzy zwyczajowo sktadali do nadzoru budowlanego. Decyzja ta jest wydawana m.in. dla dzwigow
osobowych, w przypadku ktérych potwierdzenie mozliwosci ich eksploatacji jest kluczowe dla spetnienia
wymogu dot. zapewnienia warunkéw niezbednych do korzystania z obiektu przez osoby niepetnosprawne.
Celem powyzszych zmian jest usprawnienie procedury oddawania obiektéw do uzytkowania.

Zgodnie z trescig dodanego w art. 57 ust. 1b w przypadku zawiadomienia o zakonczeniu budowy budynku
mieszkalnego jednorodzinnego inwestor nie bedzie musiat przedktadaé¢ do organu nadzoru budowlanego
oryginatu dziennika budowy, protokotéw badan i sprawdzen (z wyjatkiem protokotu badania szczelnosci
instalacji gazowej) oraz potwierdzen odbioru wykonanych przytagczy. Wprowadzenie powyzszego przepisu
pozwoli na usprawnienie prowadzenia postepowania w przedmiocie wydania zgody na uzytkowanie
takiego budynku. Pozostate dokumenty wymienione w art. 57 ust. 1 nadal bedg dotgczane do
zawiadomienia o zakonczeniu budowy.

44. Art. 59a

W kwestii zakresu obowigzkowej kontroli przeprowadzanej przez organ nadzoru budowlanego
doprecyzowano, iz kontrola ta obejmuje m.in. sprawdzenie zgodnosci obiektu budowlanego z projektem
zagospodarowania dziatki lub terenu, jak rowniez z projektem architektoniczno-budowlanym i projektem



technicznym w zakresie wymienionych w przepisie elementow.

Adekwatnie do zmiany wprowadzonej w art. 55 polegajacej na dodaniu ust. 1b nalezato poszerzy¢ zakres
obowigzkowej kontroli budowy o sprawdzenie przez organ nadzoru budowlanego czy oddawane do
uzytkowania obiekty budowlane Ilub ich cze$sci mogg samodzielnie funkcjonowaé zgodnie
z przeznaczeniem (jezeli przystgpienie do uzytkowania ma nastgpi¢ przed wykonaniem wszystkich robét
budowlanych).

Dodatkowo zmieniono tres¢ ust. 2 lit. e poprzez jednoznaczne wskazanie, ze punkt ten dotyczy
sprawdzenia zgodnosci wykonania instalacji, zapewniajgcych uzytkowanie obiektu budowlanego zgodnie
z przeznaczeniem, z projektem architektoniczno-budowlanym i technicznym.

45. Art. 59d

Zmiana w zakresie ust. 1 polega na doprecyzowaniu, ze trzeci egzemplarz protokotu z obowigzkowej
kontroli pozostaje w organie nadzoru budowlanego. Organem wtasciwym do przeprowadzenia
obowigzkowej budowy jest bowiem zgodnie z przepisem art. 59a organ nadzoru budowlanego.

46. Art. 59h i 59i

W dodanym art. 59h zaproponowano wprowadzenie terminu, po uptywie ktérego nie bedzie juz mozliwe
stwierdzenie niewaznosci decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie.

Uznano, ze 5 lat od dnia w ktdorym decyzja pozwolenia na uzytkowanie stata sie ostateczna jest
wystarczajgce na stwierdzenie ewentualnych nieprawidtowosci w decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie.

Wzmocniona zostanie w ten sposodb trwatos¢ decyzji administracyjnej, co z punktu widzenia inwestora
bedzie rozwigzaniem pozytywnym.

Celem wprowadzonego art. 59i jest uregulowanie kwestii uzytkowania obiektu bez uzyskania
odpowiedniej zgody, w taki sposdb, aby dziatania organu nadzoru budowlanego w tym zakresie nie
ograniczaty sie wytgcznie do wymierzenia kary z tytutu nielegalnego uzytkowania, ale by zmierzaty
réwniez do zalegalizowania samowolnie uzytkowanego obiektu budowlanego. Naktadanie kary za
nielegalne uzytkowanie zgodnie z tym przepisem bedzie sie odbywaé przy zastosowaniu mechanizmu
tzw. ,zottej kartki”.

Dotychczas kara z tytutlu nielegalnego uzytkowania byta uregulowana w art. 57 ust. 7. Zgodnie
z powyzszym przepisem w przypadku stwierdzenia przystgpienia do uzytkowania obiektu budowlanego
lub jego czesci z naruszeniem przepiséw art. 54 i 55, organ nadzoru budowlanego wymierza kare z tytutu
nielegalnego uzytkowania obiektu budowlanego. Do kary tej stosuje sie odpowiednio przepisy dotyczgce
kar, o ktérych mowa w art. 59f ust. 1, z tym Ze stawka optaty podlega dziesieciokrotnemu podwyZzszeniu.

Wprowadzone zmiany majg doprecyzowac ten przepis m.in. w zakresie jego adresata, a takze
wprowadzi¢ rozwigzanie tzw. ,zéttej kartki”.

Art. 59i stanowi, ze w przypadku stwierdzenia przez organ nadzoru budowlanego uzytkowania obiektu
budowlanego lub jego czesci z naruszeniem przepisow art. 54 i 55, w protokole z przeprowadzonej
kontroli organ nadzoru budowlanego poucza inwestora lub wiasciciela, ze obiekt ten nie mozne by¢
uzytkowany bez pozwolenia na uzytkowanie lub dokonania skutecznego zawiadomienia o zakonczeniu
budowy. W przypadku nieobecno$ci inwestora i wtasciciela podczas ww. kontroli dorecza sie pouczenie
na pismie.

Po uptywie 60 dni od otrzymania powyzszego pouczenia organ dokona sprawdzenia czy obiekt ten jest
nadal uzytkowany z naruszeniem przepisow art. 54 i 55. Jezeli uzytkownik obiektu budowlanego (lub jego
czesci) nie zaprzestanie nielegalnego uzytkowania woéwczas organ nadzoru budowlanego wydaje
postanowienie, w ktéorym wymierza kare z tytutu nielegalnego uzytkowania obiektu budowlanego. Do kary



tej stosuje sie odpowiednio przepisy dotyczgce kar (o ktérych mowa w art. 59f ust. 1), z tym, ze stawka
optaty podlegac bedzie dziesieciokrotnemu podwyzszeniu.

Nastepnie nie wczesniej niz po uptywie 30 dni od doreczenia postanowienia organ nadzoru budowlanego
po raz kolejny sprawdza czy obiekt budowlany lub jego czes$¢ jest w dalszym ciggu nielegalnie
uzytkowany. W przypadku dalszego uzytkowania z naruszeniem przepiséw ustawy ponownie wymierza
sie kare za nielegalne uzytkowanie obiektu budowlanego — w drodze postanowienia. Stawka opfaty (art.
59f ust. 2) dla kazdej kolejnej kary podlega pieciokrotnemu podwyzszeniu. Postanowienie to wydawane
jest wielokrotnie, przy czym kazde kolejne moze by¢ zosta¢ wydane nie wczesniej niz po uptywie 30 dni
od wydania poprzedniego postanowienia (art. 59i ust. 7).

Zgodnie z nowa regulacjg kara z tytutu nielegalnego uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czesci
wymierzana bedzie kazdorazowo w postanowieniu wydawanym przez organ nadzoru budowlanego, po
stwierdzeniu uzytkowania bez dopetnienia obowigzku wnikajgcego z przepisow ustawy.

Dotychczasowe stanowisko panujgce w orzecznictwie wskazywato, ze kare z art. 57 ust. 7 mozna wydac
tylko za nielegalne przystgpienie do uzytkowania, a nie za nielegalne uzytkowanie. Tym samym kare
mozna byto natozy¢ jednorazowo. Wprowadzone w tym zakresie zmiany pozwolg na wielokrotne karanie
inwestora lubwiasciciela za jego nielegalne uzytkowanie, celem przymuszenia do oddania tego obiektu do
uzytkowania (uzyskania decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie lub dokonania skutecznego zawiadomienia
o zakonczeniu robo6t budowlanych).

Z uwagi na mozliwos¢ wielokrotnego stosowania kar finansowych, stawka kary z tytutu nielegalnego
uzytkowania — z wyjgtkiem pierwszej wymierzanej kary — zostanie zmniejszona o potowe w stosunku do
obecnych rozwigzan. Bowiem o skutecznosci tego srodka prawnego ma przesadzaé mozliwos¢ jego
ciggtego stosowania (do osiggniecia zamierzonego celu tj. oddania obiektu do uzytkowania), a nie jego
wysokos¢.

47. Art. 62

Zmiany wprowadzone w art. 62 sg zmianami porzgdkujacymi, wynikajgcymi z nowego zapisu art. 29
ustawy.

48. Art. 62a
Dodanie przepisu art. 62a reguluje kwestie dotyczgce sporzgdzania protokotéw z okresowych kontroli.

Art. 62 ust. 1 ustawy stanowi, ze obiekty budowlane powinny by¢ w czasie ich uzytkowania poddawane
kontrolom wymienionym w pkt 1-4a, przy czym w przepisie tym nie wskazano wprost, ze wyniki tych
kontroli majg by¢ zawarte w protokotach sporzgdzanych przez osoby uprawnione.

Dodatkowo przepisy zawarte w art. 62a ust. 2-4 okreslajg informacje, jakie muszg znalez¢ sie w protokole
kontroli, oraz =zatgczniki do protokotu, ktére stanowig dokumenty potwierdzajgce, Zze osoba
przeprowadzajgca kontrole jest do tego uprawniona.

49. Art. 64

Zmiany wprowadzone w art. 64 sg zmianami porzadkujgcymi, wynikajacymi ze zmiany zapisu art. 29
ustawy.

50. Art. 71

Zmiana wprowadzona w art. 71 polegajaca na dodaniu ust. 2a ma na celu poprawe bezpieczenstwa
pozarowego obiektow budowlanych, w ktérych zostaje zmieniony dotychczasowy sposéb uzytkowania
— chodzi tu w szczegodlnosci o miejsca, w ktérych prowadzona jest dziatalnos¢ o charakterze
rozrywkowym, polegajgca na organizowaniu gier lub zabaw, w trakcie mozliwo$¢ ewakuacji uczestnikow



moze by¢ ograniczona.

Zgodnie z ust. 2a w przypadku zmiany warunkéw bezpieczehstwa pozarowego do zgtoszenia zmiany
sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czesci nalezy dotgczy¢ ekspertyze rzeczoznawcy do
spraw zabezpieczen przeciwpozarowych.

Zmiana wprowadzona w ust. 4b jest zmiang porzadkujgca, wynikajgca z nowego zapisu art. 30 ustawy.

51. Art. 72a

Przedmiotowa zmiana polega na dodaniu przepisu wskazujgcego, ktére postepowania przewidziane
przepisami ustawy — Prawo budowlane sg wszczynane z urzedu. Doprecyzowanie tej kwestii byto
konieczne ze wzgledu na brak jednolitego orzecznictwa w tym zakresie oraz rézne praktyki organéw
nadzoru budowlanego w przypadku wymienionych w przepisie postepowan.

52. Art. 82

Obecnie organy wojewoddzkie zajmujg sie, jako organy | instancji, szeregiem obiektéw budowlanych
zwigzanych z gospodarkg wodna. Zgodnie z dotychczasowym brzmieniem art. 82 ust. 3 pkt 2 Prawa
budowlanego wojewoda jest organem administracji architektoniczno-budowlanej pierwszej instancji
w sprawach obiektéw budowlanych hydrotechnicznych pietrzacych, upustowych, regulacyjnych, melioraciji
podstawowych oraz kanatéw i innych obiektéw stuzgcych ksztattowaniu zasoboéw wodnych i korzystaniu
z nich, wraz z obiektami towarzyszgcymi. Zakres wiasciwosci organow wojewddzkich jest w tym zakresie
bardzo duzy.

Tym samym wojewodowie czesto wydajg pozwolenia na budowe lub rozpatrujg zgtoszenia dotyczgce
matych obiektoéw budowlanych zwigzanych z gospodarkg wodna, jak pomosty czy rowy. Natomiast celem
przekazania kompetencji dotyczgcych réznych inwestycji od starosty do wojewody, jako organu | instancji,
jest zapewnienie szczegdélnego nadzoru w stosunku do obiektow o duzym znaczeniu gospodarczym,
o ponadlokalnym charakterze lub szczegdlnie skomplikowanych.

Stad konieczne byto ograniczenie zakresu organéw wojewddzkich do spraw dotyczacych budowli stale
pietrzacych wode o wysokosci pietrzenia wynoszgcej co najmniej 10 m lub pojemnosci zbiornika
wynoszacej co najmniej 20 min m®, wraz z obiektami towarzyszgcymi.

Budowle stale pietrzace wode o wysokosci pietrzenia wynoszacej co najmniej 10 m lub pojemnosci
zbiornika wynoszacej co najmniej 20 min m® sg to budowle, ktére wedtug obecnie procedowane;
nowelizacji Prawa wodnego majg podlega¢ obowigzkowi prowadzenia badan i pomiaréw umozliwiajgcych
ocene stanu technicznego oraz stanu bezpieczenstwa budowli, przy czym badania te przeprowadzajg
panstwowe stuzby ds. bezpieczenstwa budowli pietrzacych, a same budowle pietrzace muszg stanowi¢
wiasnos¢ Skarbu Panstwa. Dla innych budowli pietrzacych (o wysokosci pietrzenia min. 0,5 m) badania
i pomiary przeprowadza inny podmiot. Tym samym Prawo wodne nadaje szczegdlnie istotny charakter
budowlom stale pietrzacym wode o wysoko$ci pietrzenia wynoszacej co najmniej 10 m lub pojemnosci
zbiornika wynoszacej co najmniej 20 min m”. Stad odpowiednia zmiana w art. 82 ust. 3 pkt 2 Prawa
budowlanego.

Rocznie w zakresie obiektdw hydrotechnicznych pietrzacych, upustowych, regulacyjnych, melioraciji
podstawowych oraz kanatéw i innych obiektow stuzgcych ksztattowaniu zasoboéw wodnych i korzystaniu
z nich, wraz z obiektami towarzyszgcymi wydawanych jest ok. 170 (w 2016 r. — 161, w 2017 r. — 172)
pozwoleh na budowe . W wyniku zmiany art. 82 ust. 3 pkt 2 duza cze$¢ spraw dotyczgcych pozwolen na
budowe ww. obiektow przesztaby do kompetencji starostéw. Jednakze taka zmiana nie zwiekszylaby
praktycznie obcigzenia tych organéw (rocznie jeden starosta miatby do wydania ok. 0,5 pozwolenia na
budowe wiecej).



53. Art. 82b

W zwigzku z wprowadzonymi zmianami dotyczgcymi zakresu i formy projektu budowlanego, dostosowano
wymagania co do gromadzonych w rejestrach organéw administracji architektoniczno
-budowlanej danych, z uwagi na fakt, iz wylgcznie projekt zagospodarowania dziatki lub terenu oraz
projekt architektoniczno-budowlany, zgodnie z proponowanymi zmianami bedzie podlegat zatwierdzeniu
przez organ administracji architektoniczno-budowlane;j.

Ponadto wprowadzono zmiany porzadkujgce wynikajgce ze zmiany zapisu art. 29 ustawy.

54. Art. 90

Przepis ten zostat uchylony ze wzgledu na przeniesienie zawartych w nim regulacji do art. 93 ustawy.

55. Art. 93

Zmiana w zakresie pkt 4 jest zmiang porzgdkujgca, ktéra wynika z wprowadzenia nowego art. 45a ustawy
odnoszgcego sie do obowigzkéw kierownika budowy przed rozpoczeciem budowy.

W dodanym pkt 13 zostata na nowo uregulowana kwestia dotyczgca kary przewidzianej za naruszenie
wymagan ustawy, zwigzane z wykonywaniem robo6t budowlanych bez uzyskania wiasciwej zgody organu
administracji architektoniczno-budowlanej. Dotychczas zgodnie z art. 90 podmiot wykonujgcy roboty
budowlane, w przypadkach okreslonych w art. 48 ust. 1, art. 50 ust. 1 pkt 1 lub art. 50 ust. 1 pkt 2 ustawy,
podlegat grzywnie, karze ograniczenia wolnosci albo pozbawienia wolnosci do lat 2. Obecnie za powyzsze
przewinienia bedzie grozi¢ jedynie kara grzywny. Zmiana ta wynika ze stosunkowo niskiej szkodliwo$ci
spotecznej omawianych czynow.

2.2. Zmiana w zakresie ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o wyrobach budowlanych (Dz. U. z 2016 r.
poz. 1570).

W celu zapewnienia spdjnosci przy realizowaniu dziatan w procesie inwestycyjno-budowlanym, jak
réwniez z uwagi na potrzebe zapewnienia wiekszej stabilnosci podejmowanych w nim rozstrzygniec,
zasadna wydaje sie integracja kwestii zwigzanych z wprowadzeniem do obrotu lub udostepnienia na
rynku krajowym wyrobéw budowlanych w zakresie krajowych i europejskich ocen technicznych oraz
autoryzacji jednostek oceniajgcych zgodno$é.

Z uwagi na przekazywane Gtoéwnemu Inspektorowi Nadzoru Budowlanego, zgodnie z art. 9 ust. 8
ustawy o wyrobach budowlanych, informacje o wydanych lub uchylonych krajowych ocenach
technicznych przez krajowe jednostki oceny technicznej, konieczne jest wprowadzenie rozwigzan
pozwalajgcych na mozliwo$¢ potwierdzenia kompetenciji jednostek je wydajgcych. Gtéwny Inspektor
Nadzoru Budowlanego zyskuje kompetencje wyznaczania w drodze decyzji jednostek oceny
technicznej (JOT) oraz krajowych jednostek oceny technicznej (KJOT), jak réwniez ograniczania
zakresu wiasciwosci tych jednostek, a takze w przypadku stwierdzenia, Zze jednostka spetnia
wymagania uchylania wydanych decyzji. Zyskuje on takze uprawnienia do monitorowania dziatania
i kompetencji wyznaczonych jednostek.

Z uwagi na przekazane kompetencje w zakresie wydawania decyzji dotyczgcych krajowych jednostek
oceny technicznej niezbedne jest aby wykaz jednostek upowaznionych do wydawania krajowych ocen
technicznych byt prowadzony przez Gitéwnego Inspektora Nadzoru Budowlanego. Doprecyzowano
takze przepis wskazujac, ze w wykazie zamieszcza sie informacje o zakresie przedmiotowym
upowaznienia do wydawania krajowych ocen technicznych.

Nalezy réwniez poruszy¢ kwestie wlasciwosci organu w zakresie udzielania autoryzacji jednostce
oceniajgcej zgodnos¢ wyrobow budowlanych, zgodnie z ustawg z dnia 13 kwietnia 2016 r.



o systemach oceny zgodnosci i nadzoru rynku (Dz. U. z 2017 r. poz. 1398, z pézn. zm.) jak rowniez
obowigzku informacyjnego jednostek wynikajgcego z art. 34 ustawy.

Wprowadzone zmiany wskazujg Gtéwnego Inspektora Nadzoru Budowlanego jako kierownika urzedu
centralnego wlasciwego ze wzgledu na przedmiot oceny zgodnosci, do ktérego nalezy realizacja
zadan okreslonych w rozdziale 5 ustawy z dnia 13 kwietnia 2016 r. o systemach oceny zgodno$ci
i nadzoru rynku. Pozwala to m.in. Gtéwnemu Inspektorowi Nadzoru Budowlanego na uzyskanie
informacji o odmowie wydania, ograniczeniu zakresu, zawieszeniu lub cofnieciu certyfikatow, jak
réwniez o wyrobach, ktérych dotyczg zgodnie z art. 34 ustawy z dnia 13 kwietnia 2016 r. o systemach
oceny zgodnosci i nadzoru rynku, przez notyfikowane jednostki certyfikujace, co bedzie miato
pozytywny wptyw na proces kontroli wyrobéw budowlanych.

2.3. Zmiany w zakresie innych ustaw

Zmiany wprowadzone w zakresie ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych, ustawy z dnia
24 sierpnia 1991 r. o ochronie przeciwpozarowej, ustawie z dnia 8 wrzesnia 2006 r. o finansowym
wsparciu rodzin i innych oséb w nabywaniu wtasnego mieszkania, ustawy z dnia 16 listopada 2006 r.
o opfacie skarbowej, ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o Srodowisku i jego
ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz ocenach oddziatywania na s$rodowisko,
ustawy z dnia 20 marca 2009 r. o bezpieczenstwie imprez masowych, ustawy z dnia 16 wrzesnia 2011 r.
o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego, ustawy z dnia 29 sierpnia
2014 r. o charakterystyce energetycznej budynkéw sg zmianami porzadkujgcymi, wynikajacymi ze zmian
pojeciowych projektu budowlanego oraz jego zakresu i formy.

Wprowadzenie zmian w ustawie z dnia 16 listopada 2006 r. o optacie skarbowej, ustawie z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wynikato ze zmiany brzmienia art. 29 i 30
ustawy Prawo budowlane.

Zmiany w ustawie z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych, ustawie z dnia 10 kwietnia 1997 r.
Prawo energetyczne, ustawie z dnia z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody, ustawie z dnia
3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i leSnych, ustawie z dnia 29 listopada 2000 r. Prawo atomowe
miaty na celu doprecyzowanie, ktére z opinii, uzgodnien, pozwolen wydawanych na podstawie przepisow
innych ustaw, muszg zosta¢ dotgczone do wniosku o pozwolenie na budowe oraz zgtoszenia budowy lub
wykonania robét budowlanych.

Zmiany w zakresie realizacji przylaczy elektroenergetycznych, gazowych i cieptowniczych (ustawa
— Prawo energetyczne)

Projektowana ustawa w art. 7 zmienia ust. 8g w ten sposob, ze zobowigzuje kazde przedsigbiorstwo
energetyczne zajmujgce sie przesytaniem lub dystrybucja energii elektrycznej do wydawania warunkow
przytgczenia do sieci w terminach, ktére wynikajg z przepiséw wykonawczych wydanych na podstawie
art. 9 ust. 3 i 4 ustawy z dnia 10 kwietnia 1997 r. Prawo energetyczne (Dz. U. z 2018 r. poz. 755 ze zm.),
tj. z rozporzadzenia Ministra Gospodarki z dnia 4 maja 2007 r. w sprawie szczegdétowych warunkéw
funkcjonowania systemu elektroenergetycznego. Zgodnie z pierwotnym brzmieniem tego przepisu
przedsiebiorstwo energetyczne zobowigzane byto do wydania warunkéw przytgczenia w terminach
30 albo 150 dni w zaleznosci od napiecia znamionowego sieci, do ktérej wnioskodawca zadat
przytgczenia. Terminy wydania tych warunkéw wynikajgce z ww. rozporzadzenia mieszczg sie
w przedziale miedzy 14 a 90 dni, w zaleznosci od grupy przytagczeniowej, do ktdérej zostanie
zakwalifikowany podmiot ubiegajgcy sie o przylgczenie. Grupy przylgczeniowe okreslone w przepisach
ww. rozporzgdzenia wyznaczone zostaty m. in. z uwzglednieniem kryterium mocy znamionowej sieci, do
ktérej ma nastgpi¢ przytaczenie. W ten sposdb nastgpi urealnienie termindw wydawania warunkow
przylaczenia do sieci i usuniecie niezgodnosci miedzy przepisami ustawy Prawo energetyczne
a przepisami jej aktu wykonawczego. Ponadto, zmiana ta wptynie na przyspieszenie realizacji inwestyciji



budowlanych, w tym tych przeznaczonych na cele mieszkaniowe.

Zgodnie z projektowanymi zmianami art. 56 stosowanie sankcji w postaci administracyjnych kar
pienieznych rozszerza sie na przedsiebiorstwa energetyczne, ktére nie przekazujg warunkow przytgczenia
do sieci w terminach wskazanych w przepisach wydanych na podstawie ustawy Prawo energetyczne,
tj. w rozporzadzeniu Ministra Gospodarki z dnia 2 lipca 2010 r. w sprawie szczegotowych warunkéw
funkcjonowania systemu gazowego oraz rozporzadzenia Ministra Gospodarki z dnia 15 stycznia 2007 r.
w sprawie szczegotowych warunkéw funkcjonowania systemoéw cieptowniczych. Do tej pory karg tg
zagrozone byly tylko przedsiebiorstwa energetyczne zajmujgce sie przesytaniem i dystrybucjg energii
elektrycznej i to tylko po uptywie termindw wskazanych w art. 7 ust. 8g ustawy Prawo energetyczne,
tj. 30 albo 150 dni.

Wprowadzone kary zapewni¢ majg przyspieszenie postepowania z przedsiebiorstwem energetycznym
w zakresie realizacji przytgczy do odpowiednich sieci. W praktyce bowiem okres oczekiwania na wydanie
warunkoéw przytgczenia bywa bardzo dtugi, co nie sprzyja sprawnosci prowadzenia inwestycji, w tym
w zakresie budynkéw mieszkalnych.

W projektowanej zmianie zaproponowano réwniez inng stawke kary (500 zt za kazdy dzier opdznienia)
oraz doprecyzowano jakich okreséw nie wlicza sie do terminu wydania warunkéw przytgczenia do sieci
(np. okreséw opdznien spowodowanych z winy wnioskujgcego o przytaczenie).

Zmiany w zakresie realizacji przytacza do sieci wodociggowo — kanalizacyjnej (zmiany w ustawie
0 zbiorowym zaopatrzeniu w wode i zbiorowym odprowadzaniu sciekow)

Art. 19a

Projektowany przepis okresla terminy na wydanie warunkoéw technicznych przytagczenia do sieci
wodociggowo — kanalizacyjnej. Do tej pory w ustawie o zbiorowym zaopatrzeniu w wode i zbiorowym
odprowadzaniu sciekéw takie terminy nie byly przewidziane, zatem kazda gmina mogta regulowaé te
kwestie w sposob dowolny. W celu przyspieszenia i usprawnienia realizacji inwestycji, w tym
w szczegolnosci mieszkaniowych przewidziano termin:

- 14 dni na wydanie ww. warunkéw przytgczenia dla budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych, w tym
znajdujgcych sie w zabudowie zagrodowe;j,

- 30 dni — w pozostatych przypadkach.

Wprowadzono takze mozliwos¢ przedtuzenia ww. termindw w okreslonych przypadkach. Terminy te
liczone bedg od dnia ztozenia kompletnego wniosku o wydanie warunkoéw przytagczenia do sieci.
Proponowany przepis wskazuje takze minimalny zakres informacji jaki musi znalez¢ sie¢ w ww. wniosku.
Ponadto, doprecyzowano jakich okreséw nie wlicza sie do terminu wydania warunkdw przytaczenia do
sieci (np. okreséw opdznien spowodowanych z winy wnioskujgcego o przytgczenie albo z przyczyn
niezaleznych od przedsiebiorstwa wodociggowo — kanalizacyjnego.).

Projektowana regulacja wskazuje, iz wydane przez przedsiebiorstwo wodociggowo — kanalizacyjne
warunki przytgczenia stanowig upowaznienie dla wnioskodawcy lub podmiotu dziatajgcego z jego
upowaznienia lub na jego zlecenie do realizacji przytgcza zgodnie z tymi warunkami. W tym miejscu
nalezy wskazag, iz przedmiotowe upowaznienie nie wytgcza zastosowania art. 29a albo art. 30 ust 1 pkt
1a ustawy Prawo budowlane. Majgc na uwadze, iz z czasem mogg ulec zmianie zaréwno potrzeby
wnioskodawcy, parametry techniczne sieci wodociggowo - kanalizacyjnej, warunki i mozliwosci
techniczne realizacji przytacza (np. zwigzane z dostepem do pasa drogowego), a takze przepisy prawa
regulujgce te kwestie ustawodawca przewidziat termin waznosci wydawanych przez przedsigebiorstwo
wodociggowo — kanalizacyjne warunkéw przytgczenia do sieci (2 lata). Skoro na ich podstawie
realizowane ma by¢ przytgcze do sieci wodociggowo kanalizacyjnej waznym jest by warunki te byty



aktualne ze wzgledu na prawne i techniczne wymagania oraz dostosowane do aktualnych potrzeb
wnioskodawcy i mozliwosci technicznych przedsigbiorstwa wodociggowo — kanalizacyjnego oraz
parametréow technicznych sieci, do ktérej ma nastgpic¢ przytgczenie.

Przedsiebiorstwo wodociggowo — kanalizacyjne nie moze odmowi¢ odbioru przylgcza zrealizowanego
zgodnie z wydanymi warunkami przytgczenia do sieci. Dodatkowo, warunkiem odbioru nie moze by¢
uzyskanie pozwolenia na budowe ani dokonanie zgtoszenia robdét budowlanych, jezeli nie sg one
wymagane na podstawie przepiséw ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane. Regulacja ta ma
przeciwdziata¢ dotychczasowym praktykom stosowanym przez niektore przedsiebiorstwa wodociggowo
— kanalizacyjne, ktére nie majg umocowania w przepisach prawa.

Dodatkowo projektowane przepisy wprowadzajg wyrazny zakaz pobierania przez przedsiebiorstwa
wodociggowo — kanalizacyjne optaty za wydanie warunkéw technicznych przytgczenia do sieci, a takze
ich za ich aktualizacje, zmiane lub przeniesienie na inny podmiot, dokonanie odbioru przytgcza, wpiecie
go do sieci wodociggowo — kanalizacyjnej, ani za wszelkie inne zezwolenia z tym zwigzane, ktére wydaje
to przedsiebiorstwo. Optaty te ustanawiane sg w regulaminie dostarczania wody i odprowadzania
sciekéw, uchwalanym przez rade gminy zgodnie z art. 19 ust.1 ustawa o zbiorowym zaopatrzeniu w wode
i zbiorowym odprowadzaniu sciekow. Nalezy bowiem zauwazy¢, iz gminy nie majg prawa do pobierania
tej opfaty. Zadna ustawa, w tym ustawa o zbiorowym zaopatrzeniu w wode i zbiorowym odprowadzaniu
Sciekow - nie daje gminie upowaznienia do pobierania optaty za wydawanie warunkéw przytaczenia,
dokonywanie odbioru przytgczy i dokonywanie innych zwigzanych z tym czynno$ci.

Art. 29a

W celu wyegzekwowania terminowosci wydawania przez przedsiebiorstwa wodociggowo — kanalizacyjne
warunkow przytgczenia do sieci podmiotom o to sie ubiegajacym, projektowana regulacja przyznaje
organowi regulacyjnemu, ktoérym jest dyrektor regionalnego zarzadu gospodarki wodnej Panstwowego
Gospodarstwa Wodnego Wody kompetencje do nakfadania na przedsiebiorstwo wodociggowo
— kanalizacyjne administracyjnych kar pienieznych w wysokos$ci 500 zt za kazdy dzienh opdznienia.
Organem odwotawczym bedzie Prezes Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie.

2.4. Przepisy przejsciowe

W przepisach przejsciowych zatozono, ze dotychczasowe brzmienie ustawy obowigzuje w stosunku
do spraw wszczetych i nie zakonczonych przed dniem wejscia w zycie ustawy. Przy czym za
wszczecie postepowania nalezy uznaé:

—_

ztozenie wniosku o wydanie decyzji administracyjnej lub postanowienia;

)
2) whniesienie zgtoszenia albo zawiadomienia;
3) wszczecie postepowania z urzedu przez organ nadzoru budowlanego;
4) rozpoczecie wykonywania robot budowlanych, niewymagajgcych uzyskania zgody organu

administracji architektoniczno-budowlane;j.
Przez zakonczenie sprawy nalezy natomiast uznac:
1) wydanie prawomocnej decyzji lub postanowienia,
2) niewniesienie w terminie sprzeciwu wobec zgtoszenia albo zawiadomienia,

3) zakonczenie wykonywania robdt, w przypadku gdy nie jest wymagane zgtoszenie zakonczenia
robot budowlanych lub decyzja pozwolenia na uzytkowanie.

Podobna sytuacja ma miejsce w przypadku zamierzen budowlanych, dla ktérych do dnia wejscia
w zycie ustawy zostata wydana decyzja pozwolenia na budowe albo dokonano skutecznego



zgtoszenia. Wéwczas wobec tych zamierzenh przepisy art. 36a, art. 41, art. 43, art. 57 ust. 1i 2 oraz
art. 59a stosowane sg w dotychczasowym brzmieniu.

Wprowadzenie powyzszych przepiséw przejsciowych bylo konieczne ze wzgledu na szereg
wprowadzonych niniejszg ustawg zmian, szczegodlnie istotnych z punktu widzenia inwestoréw, dla
ktérych zostata juz rozpoczeta procedura prowadzgca do udzielenia zgody na rozpoczecie budowy
badz robdét budowlanych oraz procedura zwigzana z przyjeciem obiektu do uzytkowania. Do zmian
tych nalezg m.in. zmiany wynikajgce z nowego podziatu projektu budowlanego na projekt
zagospodarowania dziatki lub terenu, projekt architektoniczno-budowlany oraz projekt techniczny.

Brak wprowadzenia przepisu przejsciowego w stosunku do zamierzen budowlanych, na ktére
inwestorzy uzyskali juz wtasciwg zgode organu administracji architektoniczno-budowlanej, a co za
tym idzie mogg juz by¢ realizowane, mégtby spowodowaé koniecznosé uzupetnienia badz dokonania
zmian w sporzadzonej juz dokumentacji technicznej, w tym nawet zmiany kwalifikacji dokonanego
odstgpienia od zatwierdzonego projektu budowlanego.

Ponadto zgodnie z kolejnym zapisem w przepisach przejsciowych, w terminie 12 miesiecy od dnia
wejscia w zycie ustawy inwestor do wniosku o wydanie decyzji o pozwoleniu na budowe ma
mozliwos¢ ztozenia wniosku o zatwierdzenie projektu budowlanego. W takim przypadku przepisy
art. 33 ust. 2, art. 34, art. 35, art. 36a, art. 41, art. 43, art. 57 ust. 1 i 2 oraz art. 59a Prawa
budowlanego réwniez stosuje sie w brzmieniu dotychczasowym.

12 miesieczny termin liczony od dnia wejscia w zycie ustawy przystuguje rowniez inwestorowi, ktory
chce wystapi¢ o uzgodnienie, na podstawie przepiséw zmienianych ustaw — o drogach publicznych
oraz o ochronie przeciwpozarowej — w ich dotychczasowym brzmieniu.

Dodatkowo przepisy przejsciowe regulujg dwie sytuacje, gdy wydano decyzje o pozwoleniu na
budowe zatwierdzajacag projekt budowlany badZz decyzje zatwierdzajgca projekt budowlany, ktéry to
zostat sporzadzony na podstawie art. 34 Prawa budowlanego w brzmieniu dotychczasowym, juz po
wejsciu w zyciu niniejszej ustawy. Wéwczas przepis art. 82b Prawa budowlanego réwniez stosuje sie
brzmieniu dotychczasowym. W odniesieniu do pozostatych zmienianych ustaw wprowadzono zapis,
zgodnie z ktéorym dla decyzji pozwolenia na budowe, ktérg zatwierdzono projekt budowlany
sporzadzony na dotychczasowych zasadach, a wydanej po dniu wejscia w zycie nin. ustawy
zastosowanie majg dotychczasowe brzmienia przepisow:

1) art. 72 ust. 2 pkt 1a oraz ust. 2 ustawy o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie,
udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz ocenach oddziatywania na srodowisko;

2) art. 16a ust. 1 oraz art. 25 ust. 1a ustawy o bezpieczenstwie imprez masowych.

Analogiczna sytuacja dotyczy inwestora, ktéry moze w terminie 12 miesiecy do wniosku o wydanie
decyzji pozwolenia na budowe ztozyé wniosek o zatwierdzenie projektu budowlanego.

Dla budynkow zrealizowanych na podstawie decyzji pozwolenia na budowe, ktérg zatwierdzono
projekt budowlany sporzadzony na dotychczasowych zasadach, zastosowanie ma dotychczasowe
brzmienie przepiséw art. 6 i 7 ustawy o charakterystyce energetyczne,;.

Ponadto do spraw uregulowanych ustawg o wyrobach budowlanych, ktére zostaly wszczete inie
zostaty zakonczone przed dniem wejscia w zycie niniejszej ustawy wprowadzono przepis przejsciowy,
ktéry stanowi, ze w sprawach tych zastosowanie bedg miaty przepisy dotychczasowe.

W przepisach przejsciowych uwzgledniono réwniez przepisy wykonawcze wydane na podstawie
art. 32 ust. 5, art. 45 ust. 4, art. 59d ust. 3 oraz art. 82b ust. 8 ustawy Prawo budowlane oraz art. 6g
ustawy o ochronie przeciwpozarowe;.



Przepisy wykonawcze wynikajace z dotychczasowego brzmienia art. 34 ust. 6 pkt 1 Prawa
budowlanego zawarte w rozporzadzeniu w sprawie szczegotowego zakresu i formy projektu
budowlanego zachowajg moc do dnia wejscia w 2zycie niniejszej ustawy. W zwigzku
z wprowadzeniem w ustawie nowej formuty projektu budowlanego, wraz z wyraznym rozréznieniem
jego elementéw podlegajgcych weryfikacji przez organ administracji publicznej od elementéw, za
ktérych poprawno$¢ odpowiedzialni beda wylgcznie projektanci, koniecznym jest ponowne
zdefiniowanie wymagan co do zawartosci kazdej z czesci projektu w zakresie czesci graficznej,
opisowej jak réwniez zatgcznikow.

Przepisy wykonawcze zawarte w rozporzadzeniu w sprawie wzoréw: wniosku o pozwolenie na
budowe lub rozbidrke, zgtoszenia budowy i przebudowy budynku mieszkalnego jednorodzinnego,
oswiadczenia o posiadanym prawie do dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane, oraz
decyzji o pozwoleniu na budowe lub rozbiorke (art. 32 ust. 5), w sprawie wzoru protokotu
obowigzkowej kontroli (art. 59d ust. 3), jak réwniez
w rozporzadzeniu w sprawie sposobu prowadzenia rejestrow wnioskéw o pozwolenie na budowe
i decyzji o pozwoleniu na budowe oraz rejestréw zgtoszen dotyczgcych budowy, o ktérej mowa
w art. 29 ust. 1 pkt 1a, 2b i 19a ustawy - Prawo budowlane (art. 82b ust. 8) oparte na
dotychczasowym brzmieniu Prawa budowlanego zachowajg moc do dnia wejScia w zycie przepisow
wykonawczych wydanych na podstawie ustawy zmienianej, lecz nie diuzej niz przez 12 miesiecy od
dnia wejscia w zycie nin. ustawy, natomiast przepisy wykonawcze wydane na podstawie art. 6g
ustawy o ochronie przeciwpozarowej nie diuzej niz przez 6 miesiecy. Czas ten pozwoli na
dostosowanie prowadzonej przez organy administracji publicznej dokumentacji do zmian
w przepisach ustawy Prawo budowlane.

Ponadto w przepisach przejsciowych uwzgledniono przepisy ustawy Prawo energetyczne oraz ustawy
0 zbiorowym zaopatrzeniu w wode i zbiorowym odprowadzaniu Sciekow.

W odniesieniu do spraw wszczetych na podstawie art. 56 ust. 1 pkt 18 ustawy Prawo energetyczne,
ktére nie zostaly zakonczone przed dniem wejScia w zycie niniejszej ustawy wprowadzono przepis
przejsciowy, ktéry stanowi, ze w sprawach tych zastosowanie beda miaty przepisy dotychczasowe.
Bedg one réwniez stosowane w przypadku wnioskdow o okre$lenie warunkoéw przytgczenia do sieci
przedsiebiorstw zajmujgcych sie przesytaniem i dystrybucjg energii elektrycznej ztozonych przed
dniem wejscia w zycie nin. ustawy.

Kolejnym przepisem przejsciowym wprowadzony zostat 12 miesieczny termin na dostosowanie przez
rady gmin tresci regulaminéw dostarczania wody i odprowadzania Sciekéw, obowigzujgcych na
obszarze ich wilasciwosci — w zakresie w jakim sg sprzeczne z art. 19a ustawy o zbiorowym
zaopatrzeniu w wode i zbiorowym odprowadzaniu sciekéw. Po uptywie tego terminu powyzsze
regulaminy zostang uniewaznione.

Przepisy ustawy Prawo energetyczne oraz ustawy o zbiorowym zaopatrzeniu w wode i zbiorowym
odprowadzaniu $ciekdw w brzmieniu nadanym niniejszg ustawg bedg stosowane w odniesieniu do
wnioskow o okreslenie technicznych warunkow przytgczenia, ktére zostang ztozone po dniu wejcia
w zycie niniejszej ustawy. Przy czym warunki przytagczenia do sieci wydane przez przedsigbiorstwo
wodociggowo-kanalizacyjne przed dniem wejscia w zycie niniejszej ustawy zachowujg moc przez 2 lata
od tego dnia.

2.5. Wptyw na przedsiebiorcow

Projekt wywiera jednoznacznie pozytywne oddzialtywanie na sfere przedsiebiorczosci,
w szczegolnosci na mikro i matych przedsiebiorcow, poprzez uproszczenie procedur zwigzanych
z realizacjg inwestycji budowlanych.



2.5. Pozostate informacje

Projekt ustawy nie zawiera przepiséw technicznych, o ktérych mowa w § 4 rozporzgdzenia Rady
Ministréow z dnia 23 grudnia 2002 r. w sprawie sposobu funkcjonowania krajowego systemu notyfikacji
norm i aktéw prawnych (Dz. U. poz. 2039 oraz z 2004 r. poz. 597) i w zwigzku z tym nie podlega
notyfikacji.

Projekt ustawy nie wymaga notyfikacji programu pomocowego, zgodnie z przepisami ustawy z dnia
30 kwietnia 2004 r. o postepowaniu w sprawach dotyczgcych pomocy publicznej (Dz. U. z 2007 r.
poz. 404, z p6zn. zm.). Wprowadzone regulacje nie stanowig pomocy publicznej — projektowane
przepisy nie odnoszg sie do przeptywu srodkéw finansowych, nie przewiduje sie w nich udzielenia
przez wiadze publiczne korzysci ekonomiczne;.

Projekt ustawy jest zgodny z przepisami Unii Europejskiej i nie podlega notyfikacji zgodnie
z przepisami dotyczgcymi funkcjonowania krajowego systemu notyfikacji norm i aktéw prawnych.

Projekt ustawy nie wymaga przedstawienia wtasciwym organom i instytucjom Unii Europejskie;.



