PRAWO DLA INZYNIERA

Najwazniejsze zmiany
w ustawie Prawo budowlane

19 wrze$nia 2020 r. wchodzi w Zycie ustawa z dnia 13 lutego 2020 r. 0 zmianie ustawy - Prawo budowlane oraz niektérych

innych ustaw, wprowadzajaca szereg zmian w dotychczasowym brzmieniu ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane.

Oto najwazniejsze z nich.

Il Zmieniono pojecie ,obszaru od-
dzialywania obiektu”

Po nowelizacji przez obszar oddzia-
tywania obiektu budowlanego nalezy
rozumie¢ teren wyznaczony w otocze-
niu obiektu budowlanego na podstawie
przepiséw odrebnych, wprowadzaja-
cych zwiazane z tym obiektem ograni-
czenia w zabudowie tego terenu. Przy
ustalaniu obszaru oddziatywania obiek-
tu nie zostang uwzglednione przepisy
odrebne, ktére beda okreslaty inne for-
my zagospodarowania terenu niz zabu-
dowa, np. halas czy spaliny.

B Odstepstwa od przepiséw tech-
niczno-budowlanych
Wyraznie wylaczono mozliwos¢ odstep-
stwa od przepiséw techniczno-budowla-
nych w postepowaniach administracyj-
nych prowadzonych przez organ nadzo-
ru budowlanego w sprawach samowoli
budowlanych. Z kolei w przypadku ist-
niejacych obiektéw budowlanych, ich
nadbudowy, rozbudowy, przebudowy
lub zmiany sposobu uzytkowania, oraz
w przypadku dostosowywania tych obie-
ktéw do wymagan ochrony przeciwpoza-
rowej, nie bedzie obowiazku uzyskiwa-
nia zgody na odstepstwo. W tej sytuacji
zgode na odstepstwo bedzie mogt wydaé
Komendant Wojewddzki Panstwowej
Strazy Pozarnej w drodze postanowienia.

B Samodzielne funkcje techniczne
w budownictwie

Uszczegdlowiono, ze postepowanie kwa-
lifikacyjne w stosunku do osoéb ubie-
gajacych sie o uprawnienia budowlane
wlasciwa izba samorzadu zawodowego

prowadzi na wniosek osoby ubiegajacej
sie o uprawnienia. Z kolei cz¢$¢ pisemna
egzaminu ma si¢ odbywa¢ we wszystkich
okregowych izbach wiasciwej izby, w tym
samym dniu i o tej samej godzinie.

B Praktyka do uzyskania specjalizacji
techniczno-budowlanej

W celu uzyskania specjalizacji technicz-
no-budowlanej konieczne bedzie odby-
cie piecioletniej praktyki w zawodzie:
w zakresie specjalizacji w ramach po-
siadanych uprawnien budowlanych bez
ograniczen: przy sporzadzaniu projek-
tow — w przypadku specjalizacji do pro-
jektowania; na budowie — w przypadku
specjalizacji do kierowania robotami
budowlanymi.

B Zmiany przy zgloszeniu

Przykladowe zmiany w zakresie obowiaz-
ku zgloszenia sa nastepujace: zwolniono
z obowiazku uzyskania pozwolenia na
budowe wszystkie oczyszczalnie $ciekow
o wydajnosci do 7,5 m® na dobe; naziem-
ne tarasy przydomowe o powierzchni za-
budowy powyzej 35 m* beda wymagaly
zgloszenia; zgloszenie przebudowy prze-
grod zewnetrznych oraz elementéw kon-
strukcyjnych budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych bedzie dotyczy¢ tylko
takiego zwiekszenia obszaru oddziatywa-
nia obiektu, ktdre bedzie wykracza¢ poza
dzialke, na ktdrej budynek jest usytuowa-
ny. Ponadto, zwolniono zaréwno z obo-
wigzku uzyskiwania pozwolenia na budo-
we, jak i zgloszenia: tarasy przydomowe
naziemne o powierzchni zabudowy do
35 m? inwestycje dotyczace bankomatdow,
biletomatéw, wplatomatéw, automatéw

sprzedajacych, automatéw przechowuja-
cych przesylki lub automatéw stuzacych
do wykonywania innego rodzaju ustug,
o wysokosci do 3 m wigcznie; budowe
stawow 1 zbiornikéw wodnych o po-
wierzchni nieprzekraczajacej 1000 m?
i gltebokosci nieprzekraczajacej 3 m, po-
tozonych w calosci na gruntach rolnych.

B Zmiany w projekcie budowlanym

Projekt budowlany zostal podzielony na
trzy czesci: 1) projekt zagospodarowa-
nia dziatki lub terenu, 2) projekt archi-
tektoniczno-budowlany oraz 3) projekt
techniczny. Do wniosku o pozwolenie
na budowe inwestor bedzie zobligowany
zalgczy¢: trzy egzemplarze projektu za-
gospodarowania dzialki lub terenu oraz
projektu architektoniczno-budowlane-
go. Nie bedzie obowigzywat wzdr decy-
zji 0 pozwoleniu na budowe. Wyraznie
rozrdzniono elementy, ktore podlegaja
weryfikacji tylko przez organ admini-
stracji architektoniczno-budowlanej, od
elementoéw, za ktérych prawidlowe spo-
rzadzenie odpowiadaé beda projektanci.

B Projekt techniczny

Projekt techniczny nie podlega zatwier-
dzeniu przez organ administracji archi-
tektoniczno-budowlanej, ale musi by¢
zgodny z projektem zagospodarowania
dziatki lub terenu oraz projektem archi-
tektoniczno-budowlanym. Na kierowni-
ka budowy natozono obowiazek okazania
na kazde zadanie organu nadzoru bu-
dowlanego aktualnego projektu budowla-
nego. W przypadku wprowadzania zmian
w projekcie budowlanym powinien by¢
on na biezaco aktualizowany. Zmiany
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w projekcie technicznym beda dopusz-
czalne pod warunkiem, Ze przed ich reali-
zacjg zostang one naniesione przez pro-
jektanta w projekcie technicznym oraz
sprawdzone przez projektanta sprawdza-
jacego. Z kolei kierownik budowy przed
rozpoczeciem budowy bedzie zobowigza-
ny do potwierdzenia wpisem w dzienni-
ku budowy otrzymania od inwestora za-
twierdzonego projektu budowlanego oraz
- o ile jest wymagany — projektu tech-
nicznego. A inwestor zobowigzany jest do
jego przekazania kierownikowi budowy.

B Istotne odstapienie w przypadku in-
westycji realizowanej na zgloszenie

W przypadku istotnego odstapienia od
projektu zagospodarowania dziatki lub
terenu, lub projektu architektoniczno-
-budowlanego zlozonego wraz ze zglo-
szeniem budowy, konieczne bedzie uzy-
skanie decyzji o pozwoleniu na budowe
dla calego zamierzenia budowlanego
albo dokonanie ponownego zgloszenia.

[l Istotne odstapienie

Po nowelizacji mozliwa bedzie zmia-
na usytuowania obiektu budowlanego
na dzialce budowlanej, z wylaczeniem
obowiazku uzyskania decyzji o zmianie
pozwolenia na budowe, z zastrzezeniem,
ze zmiana usytuowania nie bedzie miata
wplywu na obszar oddzialywania dzialek
sasiednich, bedzie zgodna z miejscowym
planem zagospodarowania przestrzenne-
go obowigzujacym na danym terenie lub
wydana decyzja o warunkach zabudowy,
atakze z przepisami techniczno-budowla-
nymi. Z charakterystycznych parametréw
obiektu budowlanego wykreslono kuba-
ture, a w stosunku do powierzchni zabu-
dowy zwigkszono rozmiar odstepstwa do
5%. Zmiana zrédla ciepla do ogrzewania
lub przygotowania cieptej wody uzytko-
wej — ze zrodla zasilanego paliwem cie-
ktym, gazowym, odnawialnym zrédiem
energii lub z sieci cieplowniczej, na zré-
dfo opalane paliwem stalym - zostala
uznana za zmiane istotna. Z kolei zmiang
nieistotng bedzie odstgpienie od wyma-
gan zawartych w pozwoleniu wiasciwe-
go konserwatora zabytkéw wydanym na

podstawie przepiséw o ochronie zabyt-
kéw 1 opiece nad zabytkami, jezeli odsta-
pienie zostalo uzgodnione z wlasciwym
wojewodzkim konserwatorem zabytkow,
a takze odstgpienie od projektowanych
warunkow higienicznych i zdrowotnych,
jezeli odstgpienie zostalo uzgodnione
z wladciwym panstwowym wojewddzkim
inspektorem sanitarnym.

B Ograniczono mozliwosé stwier-
dzenia niewaznosci decyzji o po-
zwoleniu na budowe i pozwoleniu
na uzytkowanie

Wylaczono mozliwos¢ stwierdzenia nie-
wazno$ci decyzji o pozwoleniu na bu-
dowe, jezeli od dnia jej doreczenia lub
ogloszenia uplyneto 5 lat. Ponadto, nie
bedzie mozna stwierdzi¢ niewaznos$ci
decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie,
jezeli uptyneto 5 lat od dnia, w ktérym
decyzja o pozwoleniu na uzytkowanie
stala si¢ ostateczna. W takiej sytuacji
wiasdciwy organ bedzie moégt ograniczy¢
sie do stwierdzenia wydania zaskarzonej
decyzji z naruszeniem prawa.

B Przeniesienie decyzji o pozwoleniu
na budowe

Zgoda dotychczasowego inwestora, na
rzecz ktérego decyzja zostala wydana lub
w stosunku do ktdrego przyjeto zgloszenie,
nie bedzie wymagana, jezeli wiasno$¢ nie-
ruchomodci lub uprawnienia wynikajace
z uzytkowania wieczystego dotyczacego
nieruchomosci, po wydaniu tego pozwole-
nia lub przyjeciu zgtoszenia przeszly z do-
tychczasowego inwestora na nowego.

B Zawiadomienie o zamierzonym
terminie rozpoczecia robdot budo-
wlanych

Zmieniono zakres dokumentéw, ktoére
inwestor bedzie zobowigzany przedtozy¢
do zawiadomienia o zamierzonym ter-
minie rozpoczecia robot budowlanych.

B Zmiany w zakresie legalizacji sa-
mowoli budowlanej
Legalizacja samowoli budowlanej uza-

lezniona zostala od wniosku inwesto-
ra. Wniosek o legalizacje bedzie mozna

zlozy¢ w ciagu 30 dni od dnia dorecze-
nia przez organ nadzoru budowlanego
postanowienia o wstrzymaniu budowy.
Wycofanie wniosku o legalizacje jest
mozliwe do dnia wydania decyzji o le-
galizacji. Z kolei juz w postanowieniu
o wstrzymaniu budowy inwestor jest
informowany o mozliwosci zlozenia
wniosku o legalizacje obiektu budowla-
nego lub jego czesci oraz o koniecznosci
wniesienia oplaty legalizacyjnej, a takze
o zasadach jej obliczania. W przypadku
nieprzedlozenia wniosku lub jego wy-
cofania organ nadzoru budowlanego
wydaje decyzje o rozbidrce. Co cieka-
we, o ile projekt techniczny w ramach
postepowania w przedmiocie wniosku
o pozwolenie na budowe nie jest przed-
kfadany, o tyle w ramach postepowania
legalizacyjnego inwestor bedzie miat
obowigzek zlozy¢ w organie dodatkowo
dwa egzemplarze projektu technicznego.
Doprecyzowano, ze w ramach samowoli
budowlanej — w przypadku gdy budowa
obiektu zostata zakoniczona — weryfikuje
sie zgodnos¢ projektu zagospodarowa-
nia dziatki lub terenu z przepisami usta-
wy, w tym zgodno$¢ z przepisami tech-
niczno-budowlanymi obowigzujacymi
w chwili zakonczenia budowy.

B Wprowadzono uproszczone poste-
powanie legalizacyjne

Uproszczone postepowanie legalizacyj-
ne bedzie miato zastosowanie do starych
samowoli budowlanych, ktérych reali-
zacja zostala zakonczona przynajmniej
20 lat temu. W stosunku do samowoli
budowlanych, ktérych budowa zostata
zakoniczona przed 1 stycznia 1995 r., to
wiasciciel lub zarzadca obiektu bedzie
decydowal, czy chce, zZeby w stosunku do
obiektu prowadzone bylo uproszczone
postepowanie legalizacyjne pod rzadami
ustawy Prawo budowlane z dnia 7 lipca
1994 r. czy tez z dnia 24 pazdziernika
1974 1. Jesli dokumenty legalizacyjne
bedg kompletne lub ich niekompletnoéé
zostanie usunieta w toku postepowania,
oraz z ekspertyzy technicznej wynika,
ze stan techniczny obiektu budowlane-
go nie stwarza zagrozenia dla zycia lub
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zdrowia ludzi oraz pozwala na bezpiecz-
ne uzytkowanie obiektu budowlanego,
zgodne z dotychczasowym lub zamie-
rzonym sposobem uzytkowania, organ
wydaje decyzje o legalizacji. Co wiecej,
inwestor nie bedzie mial obowigzku
w stosunku do takiego obiektu uzyski-
wac zgody na jego uzytkowanie, bowiem
decyzja o legalizacji stanowi podstawe
uzytkowania obiektu budowlanego.

B Doprecyzowano, kiedy mozliwe
jest udzielenie pozwolenia na uzyt-
kowanie przed wykonaniem wszy-
stkich robot budowlanych

Decyzja o udzieleniu pozwolenia na
uzytkowanie przed wykonaniem wszyst-
kich robét budowlanych bedzie mogta
dotyczy¢ obiektu budowlanego lub jego
cze$ci, a takze niektdrych z obiektéw bu-
dowlanych objetych jedna decyzja o po-
zwoleniu na budowe lub zgloszeniem
budowy. Przy czym ww. decyzja bedzie
mogla zosta¢ wydana, jezeli oddawane
do uzytkowania obiekty budowlane lub
ich cz¢$ci moga samodzielnie funkcjo-
nowac zgodnie z przeznaczeniem.

B Zmiany w zakresie oddawania obie-
ktow do uzytkowania

Do zawiadomienia o zakonczeniu bu-
dowy obiektu budowlanego lub wniosku
o udzielenie pozwolenia na uzytkowa-
nie konieczne bedzie zalaczenie projek-
tu technicznego. Do listy dokumentéw
zalaczanych do ww. zawiadomienia lub
wniosku wlaczono decyzje zezwalajaca na
eksploatacje danego urzadzenia technicz-
nego, wydawang przez organ wiasciwej
jednostki dozoru technicznego, ktérg in-
westorzy zwyczajowo sktadali do nadzoru
budowlanego, ale wczesniej nie bylo to
uregulowane. Doprecyzowano, jakie pro-
tokoly badan i sprawdzen maja by¢ dola-
czane do zawiadomienia o zakonczeniu
budowy lub wniosku o udzielenie pozwo-
lenia na uzytkowanie. Ponadto, uprosz-
czono procedure oddawania do uzytko-
wania budynkéw mieszkalnych jednoro-
dzinnych. Inwestor nie bedzie miat obo-
wigzku w stosunku do takich obiektow
przedkladac¢ oryginalu dziennika budowy,

protokoléw badan i sprawdzen (z wyjat-
kiem protokotu badania szczelnosci insta-
lacji gazowej) oraz potwierdzen odbioru
wykonanych przylaczy.

B Zmiany w zakresie kontroli obo-
wiazkowej

Kontrola obowigzkowa budowy obejmo-
wa¢é bedzie m.in. sprawdzenie zgodnosci
obiektu budowlanego z projektem zago-
spodarowania dziatki lub terenu, jak réw-
niez z projektem architektoniczno-bu-
dowlanym i projektem technicznym w za-
kresie wymienionych w ustawie elemen-
tow. Z kolei zakres obowigzkowej kontroli
budowy zostat zwiekszony o sprawdzenie
przez organ nadzoru budowlanego, czy
oddawane do uzytkowania obiekty bu-
dowlane lub ich czeéci moga samodzielnie
funkcjonowa¢ zgodnie z przeznaczeniem
(jezeli przystapienie do uzytkowania ma
nastgpi¢ przed wykonaniem wszystkich
robot budowlanych).

B Kary za nielegalne uzytkowanie
z zastosowaniem mechanizmu tzw.
»ZOltej kartki”

W przypadku samowolnego przystapie-

nia do uzytkowania organ w pierwszej

kolejnosci zastosuje tzw. ,,z0ttg kartke”

i pouczy, ze obiekt budowlany nie moze

by¢ uzytkowany bez uzyskania decyzji

o pozwoleniu na uzytkowanie lub doko-

nania skutecznego zawiadomienia o za-

konczeniu robot budowlanych. W dalszej
kolejnosci dopiero po uptywie 60 dni od
dnia doreczenia pouczenia organ bedzie
sprawdzal, czy inwestor do pouczenia
sie zastosowal, czy tez nie. Jesli obiekt
budowlany lub jego czes¢ bedzie nadal
uzytkowany, dopiero wtedy wymierzana
jest kara z tytulu nielegalnego uzytko-
wania. Po uplywie 30 dni od dnia dore-
czenia postanowienia o karze organ nad-
zoru ponownie dokonuje sprawdzenia
w przedmiocie jego uzytkowania. Jezeli
organ nadzoru budowlanego stwierdzi
dalsze uzytkowanie, ponownie wymierza
kare. Na tym postepowanie si¢ jednak nie
konczy, gdyz wprowadzono mozliwosé
wielokrotnego karania (kolejne postano-
wienie nie moze by¢ wydane wcze$niej

niz po uplywie 30 dni od dnia wydania
poprzedniego postanowienia).

I Protokoly z okresowych kontroli
Doprecyzowano, ze wyniki z przeprowa-
dzonych okresowych kontroli maja by¢
zawarte w protokotach sporzadzanych
przez osoby uprawnione. Sprecyzowano,
jakie elementy powinny si¢ znalezé
w protokole z kontroli.

B Koniecznosé wykonania eksperty-
zy w przypadku zmiany sposobu
uzytkowania obiektu budowlanego
lub jego czesci

W przypadku zmiany sposobu uzytkowa-

nia obiektu budowlanego lub jego czesci,

polegajacej na podjeciu lub zaniechaniu

w obiekcie budowlanym lub jego czesci

dzialalnosci zmieniajacej warunki bez-

pieczenstwa pozarowego, nalezy zalaczy¢
do zgloszenia ekspertyze rzeczoznawcy
do spraw zabezpieczen przeciwpozaro-

wych.

B Przepisy karne

Naruszenie wymagan ustawy Prawo bu-
dowlane zwigzane z wykonywaniem ro-
bét budowlanych bez uzyskania wiasci-
wej zgody organu administracji architek-
toniczno-budowlanej zagrozone bedzie
wylacznie karg grzywny, a nie jak dotych-
czas jeszcze — karg ograniczenia wolnoéci
lub pozbawienia wolnosci do lat 2.

B Przepisy przejsciowe

Przepisy nowelizacji nie beda mialy za-
stosowania do spraw wszczetych i nieza-
konczonych przed dniem wejscia w zycie
ustawy z dnia 13 lutego 2020 r. Nie bedzie
mozna réwniez wszcza¢ Uproszczonego
postepowania legalizacyjnego w stosun-
ku do obiektéw budowlanych, co do kto-
rych wydano przed dniem wejscia w zycie
nowelizacji decyzje o nakazie rozbiorki.
Z kolei w przypadku wymierzenia kary
z tytulu przystgpienia do uzytkowania
przed 19 wrzesnia 2020 r., nie bedzie moz-
liwosci wielokrotnego naktadania kar.

Justyna Jablotiska
radca prawny



