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Nowelizacja ustawy Prawo budowlane

W dniu 18 marca 2020 roku w Dzienniku Ustaw zostata opublikowana najwieksza w ostatnich latach nowelizacja
ustawy z dnia 24 lipca 1994 — Prawo budowlane oraz wielu innych ustaw regulujacych prowadzenie procesu
budowlanego. Wiekszos¢ przepiséw nowelizacji wchodzi w zycie w terminie 6 miesiecy od dnia ogtoszenia, czyli
z dniem 19 wrzesnia 2020 roku. Powyisze zmiany w zatozeniu ustawodawcy majg stuizy¢ uproszczeniu
i przyspieszeniu procesu inwestycyjno-budowlanego oraz zapewnieniu wiekszej stabilnosci podejmowanych w nim
rozstrzygniec. Z cata pewnoscig mozna powiedziec, ze sg one bardzo obszerne i juz dzisiaj nalezy sie z nimi zapoznac,
w szczegllnosci pod katem planowanych przedsiewzie¢ budowlanych i posiadanej aktualnie dokumentacji
projektowej. Ponizej dla Panstwa przygotowalismy krétkie opracowanie najwazniejszych aspektéw nowelizacji,
w postaci blokéw tematycznych.
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Zmiana sposobu ustalania obszaru oddziatywania obiektu

Obszar oddziatywania obiektu to pojecie wptywajace na ustalenie stron postepowania w sprawie o pozwolenie na
budowe. Nowelizacja wprowadza nowa definicje obszaru oddziatywania obiektu, a w zasadzie usuwa z tej definicji
stowo ,,zagospodarowanie”, co zasadniczo zaweza krag stron postepowania w sprawie o pozwolenie na budowe. Jest
to nawigzanie do liberalnego orzecznictwa sgdowo-administracyjnego, ktére obszar oddziatywania rozszerzato m.in.
na tak zwane immisje (hatas, wibracje, zaktécenia elektryczne albo zanieczyszczenie powietrza, wody lub gleby).
Zmiana moze okazac sie z jednej strony korzystna dla inwestora (jezeli on uzyskuje pozwolenie na budowe — zaweza
krag stron postepowania) a z drugiej strony niekorzystna, w przypadku, gdy inny inwestor buduje na sgsiedniej dziatce.

Nowe zasady wprowadzania odstepstwa od warunkow technicznych

Nowelizacja wprowadza zmiany w przepisach dotyczgcych odstepstwa od warunkéw technicznych. Przede wszystkim
nowe przepisy wprost wskazuja, ze odstepstwo jest dopuszczalne tylko przed wydaniem decyzji o pozwoleniu na
budowe (decyzji o zmianie pozwolenia na budowe), a nie jest dopuszczalne w postepowaniu legalizujagcym samowole
budowlang (co byto dotychczas kontrowersyjne w orzecznictwie sgdéw administracyjnych).

Dodatkowo wyjasniono, chociaz nie bezposrednio, ze zgoda na odstepstwo moze by¢ udzielona jeszcze przed
ztozeniem wniosku o pozwolenie na budowe. Zgodnie z nowymi przepisami projekt architektoniczno-budowlany
(ktory musi by¢ ztozony z wnioskiem o pozwolenie na budowe) bedzie mdgt zawieraé m.in. postanowienie udzielajace
zgody na odstepstwo. Dotychczas nie byto to wyraznie uregulowane.

W nowych przepisach zawarto jeden wyjatek, w ktérym nie bedzie potrzeby uzyskiwania zgody ministra na
odstepstwo, a to w przypadku dostosowywania istniejagcych obiektéw budowlanych do wymagan ochrony
przeciwpozarowej przy ich nadbudowie, rozbudowie, przebudowie lub zmianie sposobu uzytkowania. W powyzszym
zakresie potrzebna bedzie natomiast zgoda Komendanta wojewddzkiego Paristwowej Strazy Pozarnej. Odstepstwa od
przepisow techniczno-budowlanych, ktdre taczg sie z wymaganiami ochrony przeciwpozarowej, ale jednoczesnie beda
istotne zinnego punktu widzenia, np. ergonomii, funkcjonalnosci, bezpieczenstwa uzytkowania bedg jednak wymagaty
zgody ministra.

Nowy element projektu budowlanego - projekt techniczny

Zgodnie z nowymi przepisami wprowadzony zostat dodatkowy obligatoryjny element projektu budowlanego, tzw.
projekt techniczny (obok projektu zagospodarowania dziatki lub terenu oraz projektu architektoniczno-
budowlanego). Projekt techniczny bedzie zawierat m.in.:

1) rozwigzania konstrukcyjne,

2) charakterystyke energetyczng (w przypadku budynkéw),

3) rozwigzania techniczne i materiatowe,

4) dokumentacje geologiczno-inzynierskg oraz geotechniczne warunki posadowienia obiektow.

Projekt techniczny ma wiec obejmowac¢ materie zarezerwowang dotychczas dla projektu wykonawczego, ktéry
w ogole nie byt objety przepisami Prawa budowlanego. Niezwykle istotne jest to, ze projekt techniczny musi by¢
sporzgdzony najpdzniej przed rozpoczeciem rob6t budowlanych.

Za zapewnienie zgodnosci projektu technicznego z resztg projektu budowlanego odpowiedzialno$é bedzie ponosit
projektant.

Projekt techniczny bedzie czescig projektu budowlanego nie zatwierdzang (a wiec takze niesprawdzang) przez organ
administracji architektoniczno-budowlanej na etapie uzyskiwania pozwolenia na budowe. Zapewnienie odpowiedniej
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koordynacji miedzybranzowej bedzie obowigzkiem projektanta, ktéry to obowigzek powinien by¢ realizowany
w trakcie catego okresu opracowywania projektu budowlanego.

Wprowadzenie wiekszej przejrzystosci katalogu rob6t wymagajacych pozwolenia na budowe / zgtoszenia / nie
wymagajacych pozwolenia ani zgtoszenia

Ustawodawca postanowit uporzadkowaé przepisy dotyczace robét:
1) wymagajacych pozwolenia na budowe,
2) niewymagajgcych pozwolenia na budowe, ale wymagajgcych zgtoszenia,
3) niewymagajgcych ani pozwolenia na budowe ani zgtoszenia.

Aktualnie powyzszg kwestie regulujg mato przejrzyste art. 29 i 30 Prawa budowlanego. Po nowelizacji art. 30 Prawa
budowlanego bedzie zwierat zasadniczo jedynie tres¢ oraz procedure zgtoszenia, a takze tryb wniesienia sprzeciwu
przez organ. Art. 29 Prawa budowlanego bedzie wyraznie wskazywat kiedy wymagane jest zgtoszenie budowy lub
innych robot budowlanych a kiedy takie zgtoszenie nie jest wymagane.

Uzupetniono réwniez katalog robot budowlanych niewymagajgcych pozwolenia na budowe, a wymagajgcych
zgtoszenia, m.in. o:

1) naziemne tarasy przydomowe o powierzchni zabudowy powyzej 35 m2,

2) wszystkie oczyszczalnie $Sciekéw o wydajnosci do 7,5 m3 na dobe, bez wzgledu, czy sg to oczyszczalnie
przydomowe, czy nie.

W nowych przepisach usunieto watpliwos¢ dotyczacg paczkomatow (w nawigzaniu do ostatniego orzecznictwa sadow
administracyjnych) — do 19 wrzesnia 2020 roku bankomaty, biletomaty, wptatomaty, automaty sprzedajace,
przechowujace przesytki lub stuzgcych do wykonywania innego rodzaju ustug o wysokosci do 3 m witgcznie nie bedg
wymagaty ani pozwolenia na budowe ani zgtoszenia.

Z wymogu uzyskania pozwolenia na budowe zostanie zwolnione wykonanie instalacji gazowej (tylko zgtoszenie) — tutaj
jednak trzeba bedzie wykonac projekt budowlany.

Poszerzony zostat katalog rob6t budowlanych niewymagajacych ani pozwolenia na budowe ani zgtoszenia, o:

1) przebudowe obiektéw budowlanych zwigzanych z produkcjg rolng i uzupetniajacych zabudowe zagrodowg
w ramach istniejacej dziatki siedliskowej,

2) przebudowe oczyszczalni sciekdw do 7,5 m3 na dobe,
3) przebudowe zbiornikéw bezodptywowych na nieczystosci ciekte o pojemnosci do 10 m3,

4) przebudowe tymczasowych obiektéw budowlanych, niepotgczonych trwale z gruntem i przewidzianych do
rozbiorki lub przeniesienia w inne miejsce w terminie nie dtuzszym niz 180 dni.

Tak jak dotychczas inwestor zamiast dokonania zgtoszenia moze wystgpi¢ z wnioskiem o wydanie decyzji o pozwoleniu
na budowe.

Zmiany w procedurze uzyskiwania pozwolenia na budowe. Nowa forma projektu budowlanego

Po wejsciu w zycie nowelizacji zmieni sie procedura uzyskiwania pozwolenia na budowe, m.in.:
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1) inwestor do wniosku o pozwolenie na budowe dotgcza¢ bedzie 3 zamiast 4 egzemplarzy projektu
budowlanego,

2) organ administracji architektoniczno-budowlanej bedzie zwolniony z oceny merytorycznej czesci projektu
budowlanego (projektu technicznego) co ma przyspieszy¢ wydawanie decyzji,

3) opinia geotechniczna oraz informacja o sposobie posadowienia bedzie obligatoryjnym elementem projektu
budowlanego (aktualnie wyniki badan geologiczno-inzynierskich oraz geotechniczne warunki posadowienia
obiektow budowlanych dotacza sie do projektu w zaleznosci od potrzeb),

4) organ bedzie weryfikowat dotaczenie do projektu oswiadczenia projektanta, dotyczgcego mozliwosci
podtgczenia projektowanego budynku do istniejacej sieci cieptowniczej.

Projekt techniczny nie jest zatwierdzany w decyzji o pozwoleniu na budowe, dlatego tez nie zatgcza sie go do wniosku
o pozwolenie na budowe. Dodatkowo — powstanie nowe rozporzadzenie szczegétowo okreslajgce tres¢ i forme
projektu budowlanego.

Nowy obligatoryjny element projektu architektoniczno-budowlanego — wskazanie projektowanych lokali

Zmiang niezwykle istotng dla deweloperéw bedzie wprowadzenie obowigzku zawarcia w projekcie architektoniczno-
budowlanym informacji o liczbie projektowanych do wydzielenia lokali, z wyszczegdlnieniem lokali mieszkalnych.
Aktualnie Prawo budowlane nie przewiduje takiego obowigzku. Rozporzgdzenie w sprawie formy projektu
budowlanego przewiduje jedynie obowigzek okreslenia zestawienia powierzchni lokali.

Obowigzek okreslenia doktadnej liczby lokali moze miec te konsekwencje, ze po wybudowaniu inwestycji, nie bedzie
mozliwe podzielenie jednego wiekszego lokalu na dwa lokale (w ramach tego samego pozwolenia na budowe),
poniewaz moze byc¢ to uznane za niezgodne z projektem budowlanym. Nalezy przy tym pamietac, ze zgodnie z ustawg
o witasnosci lokali zaswiadczenie o samodzielnosci moze by¢ wydane w przypadku gdy wydzielony lokal jest zgodny
z projektem budowlanym.

Zmiany dotyczace istotnego odstgpienia od projektu budowlanego

Wprowadza sie nowg regulacje, zgodnie z ktérg w przypadku istotnego odstepstwa od pewnych rodzajéw robodt
realizowanych na zgtoszenie (gtéwnie — budynki jednorodzinne i sieci) nie trzeba bedzie — jak obecnie — uzyskiwaé
pozwolenia na budowe, ale bedzie mozliwe ponowne zgtoszenie.

Kluczowe zmiany dotyczg jednak zmiany katalogu przypadkdw, traktowanych jako istotne odstgpienie od projektu
budowlanego, przy czym najwazniejsze z nich, to:

1) odejscie od zasady, ze kazda zmiana w zakresie projektu zagospodarowania dziatki lub terenu jest istotnym
odstgpieniem (z wyjatkiem matej architektury) — po wejsciu w zycie nowelizacji za istotne odstgpienie bedzie
traktowana tylko taka zmiana, ktéra powoduje zwiekszenie obszaru oddziatywania obiektu poza dziatke
budowlang,

2) usuniecie parametru kubatury z katalogu charakterystycznych parametréw obiektu budowlanego,
3) zwiekszenie procentowego limitu w ramach zmiany powierzchni zabudowy z 2 do 5 procent.

Dokonanie zmian w projekcie technicznym bedzie wymagato wytgcznie ingerencji projektanta ewentualnie uzyskania
nowych uzgodnien.

Mozliwos¢ uzyskania pozwolenia na budowe po zakorczeniu robét budowlanych — po uchyleniu lub uniewaznieniu
pierwotnego pozwolenia
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Jedna z najwazniejszych zmian dotyczy bardzo problematycznych przypadkdéw, w ktérych po realizacji catej inwestycji,
nawet po kilku latach, pozwolenie na budowe zostaje uchylone lub uniewaznione przez sgd administracyjny lub organ.
Dotychczasowe ugruntowane orzecznictwo sagdéw administracyjnych wskazuje, ze w takich przypadkach nie mozna
uzyska¢ nowego pozwolenia na roboty zrealizowane, a nalezy prowadzi¢ postepowanie legalizacyjne (naprawcze), co
z oczywistych wzgleddw jest bardzo problematyczne dla inwestora.

Wprowadzone nowe brzmienie art. 37 Prawa budowlanego moéwi wprost, ze w takim przypadku mozliwe jest
uzyskanie pozwolenia na budowe — z rzgdowego uzasadnienia do nowelizacji wynika, ze takie pozwolenie powinno
by¢ wydane na podstawie dotychczasowego projektu budowlanego.

Whprowadzenie limitu czasowego na stwierdzenie niewaznosci decyzji o pozwoleniu na budowe / o pozwoleniu na
uzytkowanie

Nowelizacja wprowadzita bardzo istotne przepisy dotyczace ograniczenia czasowego mozliwosci stwierdzenia
niewaznosci decyzji o pozwoleniu na budowe oraz decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie. Takie decyzje nie moga by¢
uniewaznione, jezeli, odpowiednio:

1) od doreczenia lub ogtoszenia pozwolenia na budowe uptyneto 5 lat,

2) od ostatecznosci decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie uptyneto 5 lat.

Zmiany w procedurze przenoszenia pozwolenia na budowe

Zgodnie z nowymi przepisami przeniesienie pozwolenia na budowe bedzie mogto nastgpic tylko na wniosek nowego
inwestora. Dotychczas mozliwe byto ztozenie wniosku przez nowego lub dotychczasowego inwestora.

Dodatkowo wprowadzono przepis, zgodnie z ktérym zgoda dotychczasowego inwestora na przeniesienie pozwolenia
na budowe nie bedzie wymagana, w przypadku, gdy wtasnos¢ nieruchomosci lub uzytkowanie wieczyste gruntu,
ktorego dotyczy pozwolenie na budowe, po jego wydaniu przeszty na nowego inwestora. W takim wypadku wystarczy
tylko wniosek nowego inwestora (aktualnego wtasciciela) z dotgczeniem oswiadczenia o przejeciu warunkéw
pozwolenia i oswiadczeniem o prawie do dysponowania gruntem na cele budowlane.

Nowe regulacje dotyczace rozpoczecia i prowadzenia rob6t budowlanych

Wiele zmian wprowadzono w zakresie przepiséw regulujacych rozpoczecie i prowadzenie robét budowlanych.
W szczegdlnosci:

1) w stosunku do budynkéw jednorodzinnych wolnostojgcych realizowanych na zgtoszenie nie bedzie
wymagane powiadomienie nadzoru budowlanego o zamierzonym terminie rozpoczecia budowy,

2) dozawiadomienia nadzoru budowlanego o terminie rozpoczecia robot nalezy dotgczy¢ rowniez oswiadczenie
projektanta o przygotowaniu projektu technicznego (dokumentacji branzowej) — dokumentacja branzowa
musi wiec by¢ przygotowana jeszcze przed przystgpieniem do robét,

3) do zawiadomienia nie bedzie dotgcza¢ sie oswiadczenia kierownika budowy o przejeciu tej funkgcji
i sporzadzeniu planu BIOZ, a jedynie informacje o tym, kto bedzie sprawowat funkcje kierownika budowy
wraz z dotgczeniem dokumentdéw potwierdzajgcych uprawnienia,

4) przepisy bedg wyraznie precyzowad, ktore roboty wymagajg ustanowienia kierownika budowy,
5) wprowadzono, obok dziennika budowy, takze dziennik rozbiérki oraz dziennik montazu,

6) zmieniono przepisy dotyczgce tresci tablicy informacyjnej oraz ogtoszenia o planie BIOZ.
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Nowe przepisy dotyczgce samowoli budowlanej. Uproszczona legalizacja

Od 19 wrzesnia 2020 roku bedzie obowigzywat nowy, ujednolicony model legalizacji samowoli budowlanej. Przede
wszystkim legalizacja samowoli bedzie wymagata wniosku inwestora, ktéry bedzie mozna ztozyé w terminie 30 dni od
wydania postanowienia o wstrzymaniu budowy. Wprowadzono réwniez minimalny termin na przedtozenie
dokumentdéw legalizacyjnych — 60 dni od doreczenia odpowiedniego postanowienia.

Istotng nowoscig jest uregulowanie, ze nadzoér budowlany:

1) powinien badac¢ zgodnos$¢ budowy z przepisami obowigzujgcymi w_chwili zakonczenia budowy (w tym
z przepisami techniczno-budowlanymi),

2) nie bada samodzielnie (jak dotychczas) zgodnosci budowy z planem miejscowym lub decyzjg o warunkach
zabudowy — w tej mierze wystarczajgce bedzie zaswiadczenie wtasciwego organu planistycznego.

Zupetnym novum jest wprowadzenie procedury uproszczonego postepowania legalizacyjnego. Ma miec¢ ono
zastosowanie jezeli od zakonczenia budowy uptyneto co najmniej 20 lat, pod warunkiem, ze w stosunku do takiej
budowy nie prowadzono juz wczesniej postepowania legalizacyjnego. W procedurze uproszczonej przede wszystkim
nie bedzie obowigzku przedktadania projektu budowlanego — wystarczajgca bedzie ekspertyza techniczna
stwierdzajgca mozliwos¢ bezpiecznego uzytkowania oraz geodezyjna inwentaryzacja powykonawcza.

Wysokos¢ optat legalizacyjnych nie ulega zmianie.

Usuniecie przestepstwa samowoli budowlanej

Nowe przepisy eliminujg przestepstwo samowoli budowlanej. Od 19 wrzesnia 2020 roku budowa niezgodnie
z pozwoleniem na budowe, lub bez pozwolenia bedzie traktowana jako wykroczenie.

Nowosci w procedurze oddawania obiektow budowlanych do uzytkowania
Najwazniejsze zmiany w powyzszym zakresie to:

1) uregulowanie wprost, ze pozwolenie na uzytkowanie moze dotyczy¢ catosci obiektu lub jego czes$é lub
niektorych z obiektéw objetych jedng decyzjg,

2) w zakresie zawiadomienia o zakonczeniu budowy lub wniosku o pozwolenie na uzytkowanie:
e wprowadzenie obowigzku dotgczenia do zawiadomienia projektu technicznego,

e wskazanie konkretnie, jakie protokoty badan i sprawdzen maja by¢ dotaczane do zawiadomienia
o zakonczeniu budowy lub wniosku o udzielenie pozwolenia na uzytkowanie (przytaczy, instalacji,
wynikajgce z przepisdw o dozorze technicznym),

e wprowadzenie obowigzku dotaczenia decyzji zezwalajgcej na eksploatacje urzadzenia technicznego (wg
przepiséw o dozorze technicznym).

Kary za nielegalne uzytkowanie po nowemu

Rozbudowana zostata procedura karania nielegalnego uzytkowania obiektu budowlanego (bez pozwolenia albo
zawiadomienia o zakonczeniu robét).

Dotychczas Prawo budowlane stwierdzato jedynie lakonicznie, ze w takim przypadku nadzér budowlany obligatoryjnie
wymierzat kare administracyjng. Taka kara mogta by¢ natozona wytgcznie jednokrotnie.
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Od 19 wrzesnia 2020 roku nadzér budowlany bedzie w pierwszej kolejnosci pouczat na pismie o koniecznosci
zaprzestania nielegalnego uzytkowaniu obiektu. Jezeli po uptywie 60 dni od pouczenia stwierdzi dalsze nielegalne
uzytkowanie, to dopiero wtedy wymierzy kare. Kara bedzie mogta by¢ wymierzana wielokrotnie, co 30 dni, przy czym
kolejne kary bedg o potowe nizsze.

Wprowadzenie terminéw na wydanie warunkdéw przytgczenia do sieci
Nowelizacja wprowadza terminy na wydanie warunkdow przytgczenia:

1) do sieci energetycznej:

e 21/30/60/120/ 150 dni od ztozenia wniosku — w zaleznosci o zaliczenia do grupy przytaczeniowej,
2) do sieci gazowej:
30/ 60/ 90 dni od ztozenia wniosku — w zaleznosci od zaliczenia do grupy przytaczeniowej,
3) dosieci cieplnej:

e 30 dni/ 3 miesigce od ztozenia wniosku — w zaleznosci od tego czy majg by¢ przytagczane wezty cieplne
czy zrédta ciepta,

4) do sieci wodno-kanalizacyjnej:

e 21 /45 dniod ztozenia wniosku — odpowiednio dla zabudowy jednorodzinnej oraz innej zabudowy.

Nowe przepisy uszczegétawiajg réwniez procedure uzyskania warunkow przytgczenia.

Do ktdrych postepowan stosujemy nowe przepisy?

Przepisy Prawa budowlanego, w brzmieniu obowigzujgcym od dnia 19 wrzesnia 2020 roku, maja mie¢ zastosowanie
do nowych postepowan. Postepowania wszczete i niezakoriczone przed dniem wejscia w zycie nowelizacji podlegajg
przepisom w brzmieniu dotychczasowym.

W przypadku, gdy przed dniem wejscia w zycie nowelizacji uzyskana zostata ostateczna decyzja o pozwoleniu na
budowe, oddanie obiektu budowlanego do uzytkowaniu przebiega na dotychczasowych zasadach.

Dzienniki budowy wydane lub ostemplowane przed dniem 19 wrzesnia 2020 roku zachowajg waznos¢ i moga byc
prowadzone na dotychczasowych zasadach.

Koniecznos¢ dostosowania projektow budowlanych

Zmiana przepiséw wymusza dostosowanie projektéw budowlanych do nowych wymagan. Ustawodawca przewiduje
jednak, ze w terminie 12 miesiecy od wejscia w zycie nowelizacji (to jest do 19 wrzesnia 2021 roku) do wniosku
o pozwolenie na budowe bedzie mozna dotgczy¢ projekt budowlanych sporzgdzony wg dotychczasowych przepisow.

Juz teraz nalezy uwzgledni¢ powyzsze w umowach projektowych.

Serdecznie dziekujemy za poswiecony czas i pozostajemy do Panstwa dyspozycji w przypadku pytan:
Michat Sobczynski — adwokat, partner zarzadzajgcy — m.sobczynski@sobczynski.com.pl

Piotr Pawtowski — radca prawny — p.pawlowski@sobczynski.com.pl
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