Duza nowelizacja ustawy Prawo budowlane.

Zmiany w procesie budowlanym od 19 wrzes$nia 2020 r.

Zanim wbijesz pierwsza topate w ziemie

Znaczna cze$¢ wprowadzanych zmian dotyczy postepowania poprzedzajgcego rozpoczecie robot
budowlanych, w tym nowego podziatu projektu budowlanego. Aktualnie projekt budowlany stanowi
jednolity dokument zawierajgcy plan zagospodarowania dziatki, projekt architektoniczny oraz projekt
techniczny.

Nowy projekt budowlany zostanie rozdzielony na trzy czesci:
1) projekt zagospodarowania dziatki lub terenu

2) projekt architektoniczno-budowlany

3) projekt techniczny

Docelowo, taki podziat ma spowodowac uproszczenie procedury udzielania pozwolen na budowe i
przyspieszenie postepowania. Organ administracji zatwierdzajgcy projekt budowlany w pierwszej
kolejnosci bedzie oceniat pierwsze dwie kategorie, tj. projekt zagospodarowania dziatki lub terenu
(usytuowanie, uktad komunikacyjny, informacja o obszarze oddziatywania obiektu) oraz projekt
architektoniczno-budowlany (uktad przestrzenny, projektowane rozwigzania techniczne i
materiatowe) i na ich podstawie udzielat pozwolenia na budowe.

Dla inwestora oznacza to mniej dokumentow do ztozenia we wniosku o pozwolenie na budowe.
Inwestor bedzie natomiast zobligowany do przedtozenia projektu technicznego opis konstrukgcji,
instalacji, charakterystyka energetyczna) organowi nadzoru budowlanego dopiero na etapie
whnioskowania o wydanie decyzji pozwolenia na uzytkowanie lub zgtoszeniem zakonczenia robdt,
chociaz przed rozpoczeciem robdét budowlanych, projekt techniczny inwestor powinien ztozy¢
kierownikowi budowy.

Za zgodnos$¢ projektu technicznego z uprzednio zatwierdzonym przez organ projektem
zagospodarowania dziatki lub terenu oraz projektem architektoniczno-budowlanym bedzie
odpowiedzialny projektant, a wszystkie dokumenty powinny by¢ ztozone w formie papierowej, cho¢
mozna byto pokusic sie o jak najszybsze wdrozenie formy elektroniczne;.

Pozwolenie na budowe? Zgtoszenie? A moze ... nic?

Obecnie Prawo budowlane stanowi w jakich przypadkach —zaréwno co do obiektdw jak i rodzaju robot
budowlanych - inwestor moze budowac bez koniecznosci uzyskania pozwolenia na budowe, wytgcznie
w oparciu o zgtoszenie oraz kiedy mozliwa jest budowa nawet bez zgtoszenia. Problem polega na tym,
ze wyszukanie informaciji, ktore konkretnie sytuacje sg objete wytgczeniem niejednokrotnie wymagato
whnikliwej lektury i analizy catej ustawy Prawa budowlanego, poniewaz regulacja tego zagadnienia byfa
rozproszona w tekscie aktu. Co wiecej, sposdb sformutowania poszczegdlnych zapisdw pozostawat na
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tyle otwarty, ze mozliwa byta bardzo zréznicowana interpretacja w ramach studium konkretnych
przypadkdéw.

Obecnie, wszystkie sytuacje, w ktérych jest wymagane lub nie, pozwolenie na budowe albo zgtoszenie,
zostaty zebrane i wylistowane w dos¢ klarownych i co najistotniejsze — zamknietych katalogach.
Omowienie a nawet suche przedstawienie szczegétowej listy wszystkich przypadkéw przekraczatoby
ograniczone ramy niniejszego artykutu. Warto jednak wspomnieé, ze nowelizacja okresla zwolnienia z
obowigzku uzyskiwania pozwolenia na budowe, m.in. dla instalacji gazowych wykonywanych
wewnatrz i na zewnatrz uzytkowanego budynku, stacji regazyfikacji LNG o pojemnosci zbiornika
magazynowania gazu do 10 m3, co jest zwigzane z uproszczeniem przez ustawodawce kwestii realizacji
przytaczy, ktdra zostanie opisana w dalszej czesci artykutu.

Prostsza legalizacja starych samowoli budowlanych

Nowe przepisy Prawa budowlanego wprowadzajg uproszczone postepowanie legalizacyjne dla
samowoli budowlanych, obiektéw budowlanych lub czesci obiektéw budowalnych zbudowanych bez
wymaganej decyzji o pozwoleniu na budowe, gdy od zakoriczenia budowy uptyneto co najmniej 20 lat.
Co istotne, nowe uproszczone postepowanie legalizacyjne nie bedzie mogto zostaé wszczete, jezeli
przed datg wejscia w zycie nowelizacji zostat wydany w stosunku do danej samowoli budowlanej nakaz
rozbidrki. W zamysle ustawodawcy, taka regulacja powinna zacheci¢ wtascicieli do zgtaszania
istniejgcych obiektdw wzniesionych nielegalnie, co przetozy sie na wiekszy stan wiedzy nadzoru
budowlanego w tym zakresie, a w konsekwencji weryfikacje ich bezpieczenstwa i wtgczenie w system
kontroli okresowych.

Zacheta dla wtascicieli ma by¢ brak optaty legalizacyjnej. Z drugiej jednak strony, wtasciciel bedzie
musiat przedstawié ekspertyze techniczng, z ktérej bedzie wynikato, ze stan techniczny obiektu nie
stwarza zagrozenia dla zycia lub zdrowia ludzi i pozwala na jego bezpieczne uzytkowanie. Konieczne
bedzie réwniez wykonanie geodezyjnej inwentaryzacji powykonawczej. Powyisze oznacza, ze
wiasciciele samowoli budowlanych i tak nie unikng kosztéw zwigzanych z ich legalizacja.

Zwiekszenie stabilnosci pozwolen w obrocie prawnym

W obecnym rezimie prawnym decyzje o pozwoleniu na budowe mozna uchyli¢ niemal w dowolnym
czasie. Nowelizacja zmienia ten stan rzeczy. Nie bedzie moina stwierdzi¢ niewaznosci decyzji o
pozwoleniu na jezeli od dnia jej doreczenia lub ogtoszenia uptyneto 5 lat. W odniesieniu do decyzji o
pozwoleniu na uzytkowanie jej stwierdzenie niewaznosci nie bedzie dopuszczalne, jezeli uptyneto 5 lat
od dnia, w ktérym stata sie ostateczna.

Powyzsze zmiany prima facie nalezy ocenié pozytywnie. Stwierdzenie niewaznosci pozwolenia na
budowe po zakonczeniu inwestycji zawsze zwigzane byto z czasochtonng procedurg naprawczga. Bardzo
czesto, uptyw czasu od daty oddania budynku do uzytku powodowat, ze procedura naprawcza nie byta
prowadzona przez inwestora, lecz przez nastepcdw prawnych pozbawionych dokumentacji
budowlane;j.



»Na przedmiesciu domek, a w nim woda, swiatto, gaz...”

W kwestii przytaczy nowelizacja by¢ moze nie wprowadza rozwigzan rewolucyjnych, ale takie, ktére
stanowig pozadang ewolucje — na pewno. Zmiany bedga sprzyjaty sprawnemu przyfagczaniu nowych
inwestycji do sieci gazowych, elektroenergetycznych, cieptowniczych, wodociggowych i
kanalizacyjnych. Stuzg temu celowi konkretne terminy dla przedsiebiorstw na wydanie warunkéw
przytaczenia do sieci, ktérych przekroczenie spowoduje naliczenie kar oraz zakaz pobierania przez
przedsiebiorstwa wodociggowo-kanalizacyjne optat za wydanie warunkdéw technicznych przytaczenia
do sieci a takie za ich zmiane, aktualizacje lub przeniesienie na inny podmiot, odbiér przytacza
wodociggowego lub przytacza kanalizacyjnego przez przedsiebiorstwo wodociggowo-kanalizacyjne,
wigczenie przytgcza wodociggowego lub przytacza kanalizacyjnego do sieci wodociggowej albo
kanalizacyjnej i inne zezwolenia z tym zwigzane. Opfaty te ustanawiane beda w regulaminie
dostarczania wody i odprowadzania sciekéw, uchwalanym przez rade gminy.

Dotychczas kazda gmina mogta regulowac kwestie termindw dla przedsiebiorstw na podjecie dziatan
w kwestii przytagczy w sposéb dowolny. Dla przyspieszenia i usprawnienia realizacji inwestycji w tym
zakresie, nowe przepisy przewidujg termin 14 dni na wydanie warunkdéw przytaczenia dla budynkéw
mieszkalnych jednorodzinnych, w tym znajdujgcych sie w zabudowie zagrodowej. Dla innych
przypadkdéw zostat przewidziany termin 30-dniowy. Terminy s3 liczone od dnia ztozenia kompletnego
whniosku o przytgczenie do sieci i istnieje mozliwos¢ ich przedtuzenia, ale tylko w konkretnych
przypadkach. Termin waznosci wydawanych przez przedsiebiorstwo wodociggowo—kanalizacyjne
warunkéw przytaczenia do sieci wynosi¢ bedzie 2 lata.

Dodatkowo, projektant bedzie miat obowigzek sprawdzenia, czy przytgczane budynki mieszkalne
jedno- i wielorodzinne mozna bedzie podfaczy¢ do istniejgcej sieci wodociggowo-kanalizacyjnej.

Co wielce istotne, warunkiem odbioru — ktérego przedsiebiorstwo wodno-kanalizacyjne co do zasady
nie bedzie mogto odmowié, jezeli przytgcze zostato wykonane zgodnie z wydanymi uprzednio
warunkami - nie moze by¢ uzyskanie pozwolenia na budowe ani dokonanie zgtoszenia robét
budowlanych, jezeli nie sg one wymagane na podstawie przepisdw Prawa budowlanego.

Aby zapewni¢ egzekwowanie przez przedsiebiorstwa wodno-kanalizacyjne nowych terminéw
ustawowych, o ktérych mowa powyzej, nowelizacja upowaznia dyrektora regionalnego zarzadu
gospodarki wodnej Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie do naktadania pienieznych
kar administracyjnych w wysokosci 500 zt za kazdy dzieh opdznienia. Inwestorzy niezadowoleni z
rozstrzygnie¢ dyrektora bedg mogli odwotywac sie do Prezesa Paristwowego Gospodarstwa Wodnego
Wody Polskie.

Jakis czas temu, pisatem o wadach i zaletach programu ,,Czyste Powietrze” w 2020 r. Nowelizacja Prawa
budowlanego bedzie miata wptyw takze na ten program, w zakresie w jakim przewiduje utatwienia
przytaczy budynkéw do miejskiej sieci cieptowniczej, do ktérych co do zasady zastosowanie znajdg
opisane powyzej mechanizmy oraz faworyzowanie inwestorow stawiajgcych na zrodta ciepta zasilane
paliwem innym, niz state (brak wymogu uzyskania pozwolenia na budowe).



Nowe kary pieniezne

O ile dotychczasowe przepisy Prawa budowlanego przewidywaty jednokrotng kare za uzytkowanie
obiektu budowlanego z naruszeniem przepiséw (np. wprowadzenie sie i zamieszkiwanie w budynku
bez uzyskania wymaganego pozwolenia na budowe lub bez zgtoszenia zakoriczenia robdt), stan
niezgodnosci z ustawg mogt trwa¢ w nieskonczonos¢ bez sankcji dla inwestora, o tyle nowelizacja
rozszerza zakres odpowiedzialnosci takze na wtascicieli obiektow budowlanych.

Mimo iz organ nadzoru budowlanego przed wymierzeniem kary z tytutu nielegalnego uzytkowania
obiektu budowlanego bedzie miat obowigzek pouczy¢ inwestora lub wtasciciela o koniecznosci
uzyskania decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie albo dokonania skutecznego zawiadomienia o
zakoniczeniu robdt budowlanych i dopiero po uptywie 60 dni od doreczenia pouczenia, organ jeszcze
raz sprawdzi, czy stan nielegalnego uzytkowania wcigz trwa, to jednak zmieni sie to, ze dalsze
nielegalne uzytkowanie obiektu budowlanego bedzie zagrozone natozeniem nowych kar pienieznych.

Po wprowadzeniu zmian, organy nadzoru budowlanego bedy mogly wielokrotnie i w sposdb
nieograniczony ilosciowo wymierzac¢ kary nielegalnym uzytkownikom obiektéw budowlanych.

Podsumowanie

Analizowana nowelizacja Prawa budowlanego jest bodaj dotychczas najwiekszg w historii tej ustawy.
Ujmujgc rzecz najogdlniej, wchodzgce w Zzycie przepisy majg uprosci¢ i przyspieszyé proces
inwestycyjno-budowlany. To z kolei ma przektadac sie na wiekszg liczbe oddawanych do uzytku doméw
jednorodzinnych i mieszkan.

Niemniej jednak, w przetaczajacej sie debacie na temat nowego Prawa budowlanego mozna ustyszec
rowniez gtosy, ze nowelizacja w sposéb znaczacy komplikuje i tak juz skomplikowany stan rzeczy.
Zarzuty koncentrujg sie wokét braku skoordynowania poszczegdlnych projektéw sktadajgcych sie na
projekt budowlany, skutkujacego wzrostem kosztéw po stronie inwestora i wydtuzeniem procesu
inwestycyjnego oraz tego, ze zmniejszenie roli projektu technicznego i wytgczenie go spod oceny
organu na poczatkowym etapie inwestycji moze miec fatalne skutki w przypadku duzych inwestycji, jak
np. hale, mosty, budynki wielokondygnacyjne, w ktérych kwestia bezpieczenstwa uzytkownikdéw jest
kluczowa.



