Ponizsze opracowanie zawiera odpowiedzi na pytania zlozone w trakcie szkolenia
on-line prowadzonego w dniu 18 czerwca 2020r. dla Lodzkiej Okregowej Izby
InZynierow Budownictwa pod nazwa: ,Nowelizacja ustawy Prawo budowlane w
kontekscie postepowan administracyjnych przed organami nadzoru budowlanego”

Wszystkie ponizsze odpowiedzi zostaly przygotowane w oparciu o przepisy

ustawy z dnia 13 lutego 2020 r. o zmianie ustawy - Prawo budowlane oraz
niektorych innych ustaw, ktore wejda w_zvcie w dniu 19.09.2020r.

1. Na podstawie ktérych przepisOow powinno sie ustala¢ obszar oddzialywania
obiektu w stosunku do obiektéw liniowych?

Zgodnie z ustawa z dnia 13 lutego 2020 r. o zmianie ustawy - Prawo budowlane
oraz niektdérych innych ustaw, zmianie ulegto pojecie obszaru oddzialywania obiektu
budowlanego. Zgodnie z brzmieniem dotychczasowym obszar oddzialywania obiektu
jest to teren wyznaczony w otoczeniu obiektu budowlanego na podstawie przepisow
odrebnych, wprowadzajagcych zwigzane =z tym obiektem ograniczenia w
zagospodarowaniu, w tym zabudowy, tego terenu. Od 19.09.2020r. przez obszar
oddzialywania obiektu budowlanego nalezy rozumie¢ teren wyznaczony w otoczeniu
obiektu budowlanego na podstawie przepiséw odrebnych, wprowadzajacych zwigzane z
tym obiektem ograniczenia w zabudowie tego terenu. W definicji obszaru oddzialywania
obiektu skreslono wyrazenie "w zagospodarowaniu". Obszar oddzialywania obiektu
liniowego bedzie to obszar, w stosunku do ktérego ten obiekt wprowadzi ograniczenia
w mozliwos$ci zabudowy innych obiektéw budowlanych. Obszar oddziatywania obiektu
w stosunku do obiektow liniowych bedzie ustalany na podstawie tych samych
przepiséw odrebnych, ale odnoszacych sie tylko i wytacznie do zabudowy. Przepisy
odrebne, ktore beda przewidywac inne formy zagospodarowania terenu niz zabudowa
(np. hatas spaliny) nie bede brane pod uwage przy ustalaniu obszaru oddziatywania
obiektu.

2. Czy wszystkie projekty beda wymagaly sprawdzajacego? Projekt bedzie musial
by¢ sprawdzony bez wzgledu na wielkos$¢ obiektu?

Zgodnie z art. 20 ust. 2 ustawy Prawo budowlane w brzmieniu obowigzujagcym od
19.09.2020r. projektant ma obowigzek zapewni¢ sprawdzenie projektu
architektoniczno-budowlanego oraz technicznego pod wzgledem zgodnoSci z
przepisami, w tym techniczno-budowlanymi, przez osobe posiadajagca uprawnienia
budowlane do projektowania bez ograniczen w odpowiedniej specjalno$ci. Powyzszy
obowigzek nie bedzie miat jednak zastosowania tak jak dotychczas (brzmienie art. 20
ust. 3 nie ulega zmianie ) w przypadku:

1) zakresu objetego sprawdzaniem i opiniowaniem na podstawie przepisow
szczegoblnych;

2) projektow obiektéw budowlanych o prostej konstrukcji, jak: budynki mieszkalne
jednorodzinne, niewielkie obiekty gospodarcze, inwentarskie i sktadowe.

3. Czy zmienia sie w zwiazku z tym podzialem rozporzadzenie w_ sprawie
projektu?
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W uzasadnieniu projektu ustawy z dnia 13 lutego 2020 r. o zmianie ustawy - Prawo
budowlane oraz niektérych innych ustaw wskazano, Ze powstanie nowe rozporzadzenie
okreslajgce sposéb sporzadzania projektu budowlanego, majace na wzgledzie
koniecznos$¢ zapewnienia czytelnosci i jednoznacznos$ci danych zawartych w projekcie
budowlanym, oraz stopien skomplikowania projektowanego obiektu budowlanego.

4. Co z obiektami liniowymi (istotne odstepstwa)?

Jak wynika z art. 3 pkt 3a Prawa budowlanego przez obiekt liniowy nalezy rozumiec
obiekt budowlany, Kktérego charakterystycznym parametrem jest diugo$¢, w
szczegOlnoSci droga wraz ze zjazdami, linia kolejowa, wodocigg, kanal, gazociag,
cieptociagg, rurocigg, linia i trakcja elektroenergetyczna, linia kablowa nadziemna i,
umieszczona bezposrednio w ziemi, podziemna, wat przeciwpowodziowy oraz
kanalizacja kablowa, przy czym kable w niej zainstalowane oraz kable zainstalowane w
kanale technologicznym nie stanowig obiektu budowlanego lub jego cze$ci ani
urzadzenia budowlanego.

W zwigzku ze zmianami dotyczacymi projektu budowlanego, ustawodawca
dostosowat przepisy w zakresie istotnego odstgpienia od projektu. W chwili obecnej
przepisy odnosza sie do catego projektu budowlanego, z kolei wprowadzone zmiany
beda dotyczy¢ projektu zagospodarowania dziatki lub terenu oraz nowego zakresu
projektu architektoniczno-budowlanego.

W Swietle art. 36a ust. 5 ustawy Prawo budowlanego w brzmieniu obowigzujgcym
od 19.09.2020r. istotne odstapienie od zatwierdzonego projektu zagospodarowania
dziatki lub terenu lub projektu architektoniczno-budowlanego lub innych warunkéw
pozwolenia na budowe stanowi odstapienie w zakresie:

1) projektu zagospodarowania dziatki lub terenu, w przypadku zwiekszenia obszaru
oddzialywania obiektu poza dziatke, na ktorej obiekt budowlany zostat zaprojektowany;
powyzszy pkt nie ma zastosowania do urzgdzen budowlanych oraz obiektow matej
architektury

2) charakterystycznych parametréw obiektu budowlanego dotyczacych:

a) powierzchni zabudowy w zakresie przekraczajagcym 5%,

b) wysokosci, dtugos$ci lub szerokosci w zakresie przekraczajacym 2%,

c) liczby kondygnacji;

3) warunkéw niezbednych do korzystania z obiektu budowlanego przez osoby
niepetnosprawne, o ktéorych mowa w art. 1 Konwencji o prawach oséb
niepelnosprawnych, sporzadzonej w Nowym Jorku dnia 13 grudnia 2006 r., w tym
osoby starsze;

4) zmiany zamierzonego sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czesci;

5) ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, innych aktow prawa
miejscowego lub decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu;

6) wymagajacym uzyskania lub zmiany decyzji, pozwolen lub uzgodnien, ktére sg
wymagane do uzyskania decyzji o pozwoleniu na budowe lub do dokonania zgtoszenia:
a) budowy, o ktérej mowa w art. 29 ust. 1 pkt 1-4, lub

b) przebudowy, o ktérej mowa w art. 29 ust. 3 pkt 1 lit. a, oraz instalowania, o ktérym
mowa w art. 29 ust. 3 pkt 3 lit. d;

przy czym nie ma on zastosowania w zakresie:
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a) projektowanych warunkéw ochrony przeciwpozarowej, jezeli odstgpienie zostato
uzgodnione pod wzgledem ochrony przeciwpozarowej,

b) wymagan zawartych w pozwoleniu wiasciwego konserwatora zabytkow wydanego
na podstawie przepiséw o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami, jezeli odstgpienie
zostalo uzgodnione z wtasciwym wojewo6dzkim konserwatorem zabytkow,

c) projektowanych warunkéw higienicznych i zdrowotnych, jezeli odstapienie zostato
uzgodnione z wtasciwym panstwowym wojewddzkim inspektorem sanitarnym.",

7) zmiany Zrodta ciepta do ogrzewania lub przygotowania cieptej wody uzytkowej, ze
Zrédta zasilanego paliwem cieklym, gazowym, odnawialnym Zrédiem energii lub z sieci
cieptowniczej, na Zrédto opalane paliwem statym.

5. Czy to oznacza, Ze mozna bedzie przestawi¢ wiate Smietnikowa, ale zmiana musi
by¢ zgodna z warunkami technicznymi?

Jesli uznamy, ze w danym Konkretnym przypadku wiata $mietnikowa stanowi obiekt
matej architektury, to zmiana jej lokalizacji stanowigca zmiane zagospodarowania
terenu nie bedzie zmiang istotng, z zastrzezeniem, Ze nie zostaty spetnione inne
przestanki z art. 36a ust. 5 ustawy Prawo budowlane w brzmieniu obowigzujagcym od
19.09.2020r.

6. Jakie przepisy obecnie okreslaja co to jest powierzchnia zabudowy? Czy obrys
dachu o tym decyduje?

Definicja powierzchni zabudowy nie zostata uwzgledniona w obecnie obowigzujacych
przepisach prawa, w tym w ustawie z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane. Pojawia
sie szereg watpliwosci interpretacyjnych zwigzanych z wyktadnig tego pojecia. W
orzecznictwie wskazuje sie na konieczno$¢ odwotania sie w tym zakresie do Polskiej
Normy PN-ISO 9836 oraz potocznego techniczno-budowlanego rozumienia tego pojecia.
[ tak przez powierzchnie zabudowy nalezy rozumie¢ powierzchnie terenu zajetg przez
budynek w stanie wykonczonym. Powierzchnia zabudowy jest wyznaczona przez rzut
pionowy zewnetrznych krawedzi budynku na powierzchnie terenu.

7. Czy zmiana trasy proj. sieci kanalizacji deszczowej lub przebudowy sieci
wodociagowej w ramach budowy sieci ukladu drogowego ZRID-em w liniach

rozgraniczajacych inwestycji jest zmianag istotna?

W $wietle art. 36a ust. 5 ustawy Prawo budowlanego w brzmieniu
obowigzujacym od 19.09.2020r. istotne odstgpienie od zatwierdzonego projektu
zagospodarowania dziatki lub terenu lub projektu architektoniczno-budowlanego lub
innych warunkéw pozwolenia na budowe stanowi odstgpienie w zakresie:

1) projektu zagospodarowania dziatki lub terenu, w przypadku zwiekszenia obszaru
oddzialywania obiektu poza dziatke, na ktorej obiekt budowlany zostat zaprojektowany;
powyzszy pkt 1 nie ma zastosowania do urzadzen budowlanych oraz obiektéw mate;j
architektury

2) charakterystycznych parametréw obiektu budowlanego dotyczacych:

a) powierzchni zabudowy w zakresie przekraczajagcym 5%,

b) wysokosci, dtugosci lub szerokosci w zakresie przekraczajacym 2%,

c) liczby kondygnacji;
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3) warunkéw niezbednych do korzystania z obiektu budowlanego przez osoby
niepelnosprawne, o ktéorych mowa w art. 1 Konwencji o prawach os6b
niepetnosprawnych, sporzadzonej w Nowym Jorku dnia 13 grudnia 2006 r., w tym
osoby starsze;

4) zmiany zamierzonego sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czesci;

5) ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, innych aktow prawa
miejscowego lub decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu;

6) wymagajacym uzyskania lub zmiany decyzji, pozwolen lub uzgodnien, ktdére sa
wymagane do uzyskania decyzji o pozwoleniu na budowe lub do dokonania zgtoszenia:
a) budowy, o ktérej mowa w art. 29 ust. 1 pkt 1-4, lub

b) przebudowy, o ktérej mowa w art. 29 ust. 3 pkt 1 lit. a, oraz instalowania, o ktérym
mowa w art. 29 ust. 3 pkt 3 lit. d;

przy czym nie ma on zastosowania w zakresie:

a) projektowanych warunkéw ochrony przeciwpozarowej, jezeli odstgpienie zostato
uzgodnione pod wzgledem ochrony przeciwpozarowej,

b) wymagan zawartych w pozwoleniu wtasciwego konserwatora zabytkéw wydanego
na podstawie przepiséw o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami, jezeli odstgpienie
zostato uzgodnione z wtasciwym wojewddzkim konserwatorem zabytkow,

c) projektowanych warunkéw higienicznych i zdrowotnych, jezeli odstapienie zostato
uzgodnione z wtasciwym panstwowym wojewddzkim inspektorem sanitarnym.",

7) zmiany Zrodta ciepta do ogrzewania lub przygotowania cieptej wody uzytkowej, ze
Zrédta zasilanego paliwem ciektym, gazowym, odnawialnym Zrédiem energii lub z sieci
cieptowniczej, na Zzrédto opalane paliwem statym.

Majac powyzsze na uwadze, nie mozna jednoznacznie stwierdzi¢, czy w/w
zmiana stanowi istotne odstgpienie w rozumieniu przepisow Prawa budowlanego,
bowiem zalezy to od konkretnego przypadku, a w celu jednoznacznej odpowiedzi
konieczna bytaby analiza dokumentacji.

8. Czy przesuniecie domku jednorodzinnego na dzialce z zachowaniem
minimalnych odleglosci od granic dzialki, nieprzekraczalnej linii zabudowy oraz
bez zwiekszenia obszaru oddzialywania poza dzialke jest zmiana nieistotna?

Nie mozna jednoznacznie stwierdzi¢, czy w/w zmiana stanowi nieistotne
odstapienie w rozumieniu przepisow Prawa budowlanego, bowiem zalezy to od
konkretnego przypadku, a w celu jednoznacznej odpowiedzi konieczna bytaby analiza
dokumentacji.

9. Jaka jest sankcja jesli projekt techniczny nie bedzie aktualizowany?

W Swietle art. 33 ust. 3c ustawy Prawo budowlane w brzmieniu obowiazujagcym
po nowelizacji projekt techniczny musi by¢ zgodny z projektem zagospodarowania
dziatki lub terenu oraz projektem architektoniczno-budowlanym. Z kolei przepis art.
36b ust 3 w/w ustawy naktada na kierownika budowy obowigzek okazania na kazde
zadanie organu nadzoru budowlanego aktualnego projektu budowlanego. W przypadku
wprowadzania zmian w projekcie budowlanym, powinien by¢ on na biezaco
aktualizowany. Mimo Ze projekt techniczny nie podlega zatwierdzeniu przez organ
administracji architektoniczno- budowlanej, stanowi on cze$¢ projektu budowlanego
(jezeli jest wymagane jego sporzadzenie). Warto réwniez w tym miejscu zaznaczy¢ na
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zmiane art. 20 Prawa budowlanego. Do podstawowych obowigzkéw projektanta naleze¢
bedzie wzajemne skoordynowanie techniczne wykonanych przez osoby posiadajgce
odpowiednie uprawnienia budowlane do projektowania w odpowiedniej specjalnosci,
opracowan projektowych, zapewniajgce uwzglednienie zawartych w przepisach zasad
bezpieczenstwa i ochrony zdrowia w procesie budowy, z uwzglednieniem specyfiki
projektu budowlanego, oraz zapewnienie zgodnosci projektu technicznego z projektem
zagospodarowania dziatki lub terenu oraz projektem architektoniczno-budowlanym.
Ponadto, projektant zobowigzany bedzie roéwniez do sprawdzenia projektu
architektoniczno-budowlanego oraz technicznego pod wzgledem zgodnosci z
przepisami, w tym techniczno-budowlanymi, przez osobe posiadajaca uprawnienia
budowlane do projektowania bez ograniczen w odpowiedniej specjalnosci. Z kolei
kierownik budowy przed rozpoczeciem budowy bedzie zobowigzany do potwierdzenia
wpisem w dzienniku budowy otrzymanie od inwestora zatwierdzonego projektu
budowlanego oraz, o ile jest wymagany - projektu technicznego. A inwestor
zobowigzany jest do jego przekazania kierownikowi budowy. Dodatkowo nalezy
nadmieni¢, iz ten, kto przystepuje do budowy lub prowadzi roboty budowlane bez
dopetnienia wymagan okreslonych w art. 41 ust. 4, art. 42, art. 44, art. 45 i art. 45a badz
wykonuje roboty budowlane w spos6b odbiegajacy od ustalen i warunkéw okres$lonych
w przepisach, pozwoleniu na budowe lub rozbiérke badZz w zgtoszeniu budowy lub
rozbiorki, badz istotnie odbiegajacy od zatwierdzonego projektu, podlega karze

grzywny.

10. Czy mozliwe jest istnienie Kilku projektow technicznych sporzadzonych przez
projektantéw réznych branz ?

Zgodnie z art. 34 ust. 3 pkt projekt techniczny winien obejmowac:
a) projektowane rozwigzania konstrukcyjne obiektu wraz z wynikami obliczen
statyczno-wytrzymatos$ciowych,
b) charakterystyke energetyczng - w przypadku budynkow,
c) projektowane niezbedne rozwigzania techniczne oraz materiatowe,
d) w =zaleznosci od potrzeb - dokumentacje geologiczno-inzynierska lub
geotechniczne warunki posadowienia obiektéw budowlanych,
e) inne opracowania projektowe.
Nie sporzadza sie odrebnie projektu technicznego dla kazdej z branz.

11. Czy zmiany w projekcie technicznym wprowadza projektant - architekt czy
sporzadzajacy projekt techniczny np. w_zakresie konstrukcji osoba z
uprawnieniami konstrukcyjnymi a w_zakresie instalacji osoba z upr.
instalacyjnymi?

Odstapienie od projektu technicznego jest dopuszczalne po dokonaniu przez projektanta
zmian w tym projekcie oraz sprawdzeniu tych zmian przez projektanta sprawdzajacego,
o ile to sprawdzenie jest wymagane. Zmiany w projekcie technicznym beda dokonywac¢
projektanci odpowiednich branz.

12. Czym ré6zni sie dotychczasowy zakres projektu branze od dotychczasowego?
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Szczegotowy zakres i forma projektu budowlanego po nowelizacji bedzie uregulowany
w akcie wykonawczym wydanym podstawie art. 34 ust. 6 pkt 1 ustawy Prawo
budowlane - w rozporzadzeniu ministra wilasciwego do spraw budownictwa,
planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa.

14. Czy wszystkle decyzle adm po v_vydamu ost. decyzll o pozwolemu na budowg

0 Dozwolemu na budowe i wyczerpaniu peinej drogi prawnej (po wyroku NSA)?
Jakie procedury beda stosowane dotvczace pozw. na uzvtkowanie i dotyczace

postgpowania naprawczego.

Stwierdzenie niewazno$ci decyzji o pozwoleniu na budowe pocigga za sobg
konsekwencje w postaci konieczno$ci stwierdzenia niewazno$ci decyzji o pozwoleniu na
uzytkowanie. Nie ma w tym przypadku znaczenia przyczyna stwierdzenia niewazno$ci
decyzji o pozwoleniu na budowe. W nastepstwie powyzszego, zachodzi obowigzek
przeprowadzenia postepowania naprawczego w stosunku do tej inwestycji, w oparciu o
przepis art. 50 i 51 ustawy Prawo budowlane. Co do zasady procedura naprawcza, nie
ulega zmianie w zwigzku nowelizacja, z tym zastrzezeniem, Ze zmieni sie zakres
dokumentacji, ktérg Inwestor bedzie musiat ztozy¢ w siedzibie organu nadzoru
budowlanego, zgodnie z art. 50 ust. 1 pkt 3 ustawy Prawo budowlane.

15. Jak udokumentowac termin zakonczenia budowy przy procedurze legalizacji
uproszczonej?

W S$wietle art. 75 § 1 ustawy z dnia 14 czerwca 1960r. Kodeks postepowania
administracyjnego w toku postepowania administracyjnego organ ma obowigzek
dopusci¢ wszystko, co moze przyczynic sie do wyjasnienia sprawy, a nie jest sprzeczne z
prawem. Tak wiec termin zakonczenia budowy bedzie mozna udokumentowac za
posrednictwem zdje¢, map, faktur, a takze zeznan swiadkow.

16. Czy w ramach przebudowy jednego budynku mozna odda¢ do odbioru czes¢
skonczonych juz pomieszczen?

Przebudowa budynku nie wymaga ztoZenia zawiadomienia o zakoniczeniu budowy, ani
tez uzyskania decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie.

17. Czy osoba przeprowadzajaca probe szczelno$ci instalacji gazowej, majaca

odpowiednie uprawnienia budowlane powinna dotaczy¢ réwniez Swiadectwo
kwalifikacyjne grupa 3 dozorowe (tzw. uprawnienia energetyczne)?

Osoba przeprowadzajgca prdbe szczelno$ci instalacji gazowej, majaca odpowiednie
uprawnienia budowlane powinna zatgczy¢ rowniez §wiadectwo kwalifikacyjne grupa 3.

18. Czy dopuszcza sie procedure legalizacyjna dla obiektéw ktére miaty
pozwolenia na budowe wydane jakie$ 20 lat temu?

Procedura legalizacyjna w przypadku samowoli budowlanych dotyczy obiektow
budowlanych powstatych bez wymaganego prawem pozwolenia na budowe badz
zgloszenia wilasciwemu organowi administracji architektoniczno- budowlanej. W
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sytuacji, gdy Inwestor legitymuje sie decyzja o pozwoleniu na budowe nawet wydang 20
lat temu, to nie mamy doczynienia z samowolg budowe i procedura legalizacji nie bedzie
miala zastosowania.

20. Czy ekspertyvza musi byv¢ zatwierdzona przez straz?

W przypadku zmiany sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czesci,
polegajacej na podjeciu lub zaniechaniu w obiekcie budowlanym lub jego czesci
dziatalnos$ci zmieniajacej warunki bezpieczenstwa pozarowego - do zgtoszenia zmiany
sposobu uzytkowania nalezy dotaczy¢ ekspertyze rzeczoznawcy do spraw zabezpieczen
przeciwpozarowych. Przepisy Prawa budowlanego wskazuja jedynie, Zze ekspertyza
winna zosta¢ sporzadzona przez rzeczoznawce do spraw zabezpieczen, przepisy ustawy
Prawo budowlane nie wymagajq jej zatwierdzenia przez straz.

Sporzadzita:

Justyna Jabtonska
radca prawny
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