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NOWELIZACJA PRAWA BUDOWLANEGO
NAJWAZNIEJSZE ZMIANY

Nowelizacja Prawa budowlanego uchwalona przez Sejm ustawa z dnia 13 lutego 2020 r.
zostata podpisana przez Prezydenta RP 3 marca 2020 r. i weszta w zycie 19 wrzesnia
2020 r., po 6-miesiecznym okresie vacatio legis. Ponizej prezentujemy najistotniejsze
zmiany, wprowadzone ustawg nowelizujaca.

Kolejne obiekty bez pozwolenia na budowe lub zgtoszenia

Na mocy nowelizacji uporzgdkowany i poszerzony zostat katalog obiektéw, ktére mogg zostac
posadowione bez koniecznosci uzyskania decyzji o pozwoleniu na budowe lub zgtoszenia
budowy.

> Katalog obiektéw, ktére nie wymagajg uzyskania decyzji o pozwoleniu na budowe,
a jedynie zgtoszenia na podstawie art. 30 Prawa budowlanego, obejmuje obecnie m.in.:
wolno stojgce budynki mieszkalne jednorodzinne, ktérych obszar oddziatywania
miesci sie w catosci na dziatce lub dziatkach, na ktérych zostaly zaprojektowane,
wszelkiego rodzaju sieci przesytowe, w tym cieplne, wodociggowe czy kanalizacyjne, ale
takze wolno stojgce parterowe budynki gospodarcze, garaze, wiaty czy przydomowe
ganki i oranzerie o powierzchni zabudowy do 35 m?, boiska, korty, bieznie stuzgce do
rekreacji czy ogrodzenia o wysokosci powyzej 2,2 m, pomosty o dtugosci
nieprzekraczajgcej 25 m i wysokosci do 2,5 m, czy oczyszczalnie $ciekow o wydajnosci
do 7,5 m® na dobe.

> Z kolei do katalogu obiektéw, ktorych posadowienie nie wymaga ani pozwolenia na
budowe ani dokonywania zgtoszenia zaliczcono m.in. altany dziatkowe, wiaty
przystankowe i peronowe, przydomowe baseny i oczka wodne o powierzchni do
50 m?, ogrodzenia do wysokosci 2,2 m oraz bankomaty, biletomaty, wptatomaty,
automaty sprzedajgce czy przechowujgce przesytki lub automaty stuzgce do
wykonywania innego rodzaju ustug o wysokosci do 3 m wigcznie, naziemne zbiorniki
bedace obiektami budowlanymi, stuzgce do przechowywania paliw ptynnych klasy Ill, na
potrzeby wlasne uzytkownika, o pojemnosci do 5 m2.

> W nowym brzmieniu ustawy Prawo budowlane wyodrebniono takze katalog obejmujacy
roboty budowlane wymagajace dokonania zgtoszenia (np. przebudowa zewnetrznych
oraz elementéw konstrukcyjnych budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych, o ile nie
prowadzi ona do zwiekszenia obszaru oddziatywania obiektu poza dziatke, na ktorej
budynek jest usytuowany) oraz takie, ktére nie wymagaja uzyskania ani pozwolenia na
budowe, ani zgtoszenia (np. przebudowa oczyszczalni $ciekdw o wydajnosci do 7,5 m?
na dobe).

> Wprowadzonym do ustawy novum jest zwolnienie z obowigzku uzyskania decyzji o
pozwoleniu na rozbiorke budynkdéw i budowli zlokalizowanych na terenach zamknietych
wyznaczonych w decyzji Ministra Obrony Narodowej, o ile obiekty te nie zostatly wpisane
do rejestru zabytkéw i objete ochrong konserwatorska.

Wskazane powyzej katalogi obiektéw i robot budowlanych zawierajg art. 29 ust. 1-4 oraz art.
31 ust. 1 pkt 3 Prawa budowlanego.

Legalizacja samowoli budowlanych

Ustawa nowelizujaca wprowadza nowy rozdziat 5a dotyczgcy postepowania w sprawie
rozpoczecia i prowadzenia robét budowlanych z naruszeniem przepiséw ustawy (tzw.
samowoli budowlanej).
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Przewiduje on m.in. tatwiejszg legalizacje samowoli budowlanych w ramach tzw.
uproszczonego postepowania legalizacyjnego. Postepowanie takie bedzie mogto byé¢
wszczete, jezeli od zakohczenia budowy uptyneto co najmniej 20 lat. W przypadku pozostatych
samowoli budowlanych, ktérych realizacja zostata zakohczona przed wejsciem w Zzycie
przepisdbw obechie obowigzujgcego Prawa budowlanego, postepowanie uproszczone to
bedzie mogilo by¢ wszczete wytgcznie na zagdanie wiasciciela lub zarzadcy obiektu
budowlanego.

W toku uproszczonego postepowania legalizacyjnego organ zbada nie tylko tre$¢ dokumentéw
legalizacyjnych, ale takze oceni stan techniczny obiektu budowlanego, czy umozliwia on
bezpieczne korzystanie z obiektu bez zagrozenia dla zycia lub zdrowia ludzi. W tym celu
konieczne bedzie przedstawienie ekspertyzy technicznej dotyczgcej stanu obiektu
podlegajgcego legalizacji. Postepowanie to moze zakonczyé sie wydaniem przez organ
decyzji o legalizacji obiektu, bgdz o nakazie rozbidrki, jezeli w toku postepowania strona nie
przedtozyta kompletu wymaganych dokumentéw lub gdy z ekspertyzy technicznej wynika, ze
stan obiektu nie jest wystarczajgcy do bezpiecznego uzytkowania zgodnie z dotychczasowym
przeznaczeniem bgdz gdy stwarza on zagrozenie dla zycia lub zdrowia ludzi.

Zmieniona forma dokumentacji projektowej

Zmianie ulegta forma projektu budowlanego, zatgczanego do wniosku o wydanie
pozwolenia na budowe. Obecnie projekt budowlany powinien sktada¢ sie z trzech czesci:

1. projektu zagospodarowania dziatki lub terenu (usytuowanie, uktad
komunikacyjny, informacja o obszarze oddziatywania obiektu);

2. projektu architektoniczno—budowlanego (uktad przestrzenny, projektowane
rozwigzania techniczne i materiatowe); oraz

3. projektu technicznego (opis konstrukcji, instalacji, charakterystyka energetyczna).

Zgodnie z nowymi przepisami, inwestorzy bedg mieli obowigzek zatgcza¢ do wniosku o
udzielenie pozwolenia na budowe trzy egzemplarze projektu zagospodarowania dziatki lub
terenu i projektu architektoniczno-budowlanego. Inwestor nie bedzie przedktadat projektu
technicznego. Obowigzek jego przedstawienia w aktualnej wersji powstanie dopiero po
zakonczeniu inwestyciji, jako zatgcznik do wniosku o wydanie pozwolenia na uzytkowanie albo
ze zgtoszeniem zakonczenia robot.

Oznacza to, ze projekt techniczny nie bedzie podlegat ocenie organu przed wydaniem decyzji
0 pozwoleniu na budowe i nadal bedzie moégt by¢é aktualizowany w trakcie procesu
budowlanego, przy czym kierownik budowy zobowigzany bedzie udostepnia¢ projekt na kazde
zgdanie organu nadzoru budowlanego. Warto przy tym zaznaczyé, ze wprowadzenie w
projekcie technicznym zmian w zakresie, ktéry podlegat uzgodnieniom z odpowiednim
organem, bedzie wymagato uzyskania ponownych uzgodnien.

Odstgpienie od tresci zatwierdzonego projektu

Nowe przepisy zmieniajg rowniez zasady istotnego odstapienia od projektu budowlanego.
Ustawodawca postanowit dopusci¢c wprowadzenie istotnych zmian do projektu
budowlanego nie tylko po uzyskaniu pozwolenia na budowe, lecz réwniez na podstawie
ponownego zgtoszenia. Dokonanie ponownego zgtoszenia bedzie mozliwe w zakresie
zmiany wynikajgcej z odstgpienia, zgodnie z ogdélnymi zasadami dokonywania zgtoszen
budowy lub robét budowlanych.

Ustawa doprecyzowuje obecnie zakres istotnego odstapienia od projektu budowlanego, za
ktore bedzie uznana zmiana m.in. w przypadku: (i) zwiekszenia obszaru oddziatywania obiektu

poza dziatke, na ktérej dany obiekt zostat zaprojektowany, lub (i) zmiany parametréw obiektu
dotyczacych: powierzchni zabudowy (powyzej 5%), wysokosci, dtugosci lub szerokoSci
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(powyzej 2%) czy liczby kondygnaciji, (iii) zmiany zrédta ciepta ogrzewania lub przygotowania
cieptej wody uzytkowej na zrodto opalane paliwem statym.

Tak jak dotychczas, o tym, czy zmiana stanowi istotne czy nieistotne odstgpienie od
zatwierdzonego projektu, decydowat bedzie projektant. Nadal bedzie on zobowigzany
umieszczac¢ odpowiednie zmiany w tresci projektu zagospodarowania terenu lub projektu
architektoniczno-budowlanego.

Wylaczenia w zakresie stwierdzania niewaznosci pozwolen

Po uplywie 5 lat od dnia ogtoszenia lub doreczenia pozwolenia na budowe lub
pozwolenia na uzytkowanie nie mozna bedzie stwierdzi¢ ich niewaznosci. W toku
postepowania w takich sprawach organ administracji bedzie moégt jedynie stwierdzié,
ze decyzja zostata wydana z naruszeniem przepisow prawa, natomiast nie zostanie ona
wyeliminowana z obrotu.

Zmiana definicji obszaru oddziatywania obiektu

Zawezenie definicji obszaru oddzialywania obiektu budowlanego. Odtad przy ustalaniu
jego zasiegu znaczenie bedg miaty przepisy szczegdlne, ktére wprowadzajg ograniczenia
jedynie w zabudowie, nie zas$ jak dotychczas — te dotyczgce szerszego pojecia
zagospodarowania terenu wokot obiektu budowlanego, w tym zabudowy.

Zmiana ta bedzie miata duze znaczenie przede wszystkim dla okreslenia stron postepowania
administracyjnego o wydanie pozwolenia na budowe dla konkretnej nieruchomosci, ktorymi sg
inwestor oraz wiasciciele, uzytkownicy wieczysci lub zarzadcy nieruchomosci znajdujgcych sie
w obszarze oddziatywania obiektu.

Sposdb okreslenia obszaru oddziatywania obiektu moze mie¢ znaczenie dla samego
przygotowania projektu budowlanego. Projektant, opracowujgc projekt, ma obowigzek
uwzgledni¢ wystepujgce w obszarze oddziatywania obiektu uzasadnione interesy osob
trzecich. Informacja o obszarze oddziatywania obiektu, tak jak do tej pory, bedzie zawierana
w projekcie budowlanym.

Ekspertyza przeciwpozarowa przy zmianie sposobu uzytkowania obiektu

Inwestorzy zobowigzani bedg do przedtozenia odpowiedniej ekspertyzy rzeczoznawcy do
spraw zabezpieczen przeciwpozarowych w sytuacji zmiany sposobu uzytkowania obiektu
budowlanego lub jego czesci, polegajgcej na podjeciu lub zaniechaniu w obiekcie budowlanym
dziatalnosci zmieniajgcej warunki bezpieczenstwa pozarowego.

Przeniesienie pozwolenia na budowe

Po wejsciu w zycie przepiséw ustawy nowelizujgcej, przeniesienie decyzji o pozwoleniu na
budowe bedzie mozliwe, jezeli inwestor, na ktérego ma zosta¢ przeniesiona decyzja ztozy
oswiadczenie o przejeciu jej warunkéw oraz o przystugujgcym mu prawie do dysponowanie
nieruchomoscig na cele budowlane. Bedzie on réwniez zobowigzany przedstawi¢ zgode na
przeniesienie decyzji wydang przez dotychczasowego jej adresata.

Powyzsza zgoda dotychczasowego adresata decyzji na przeniesienie pozwolenia na
budowe nie bedzie wymagana gdy wiasnos¢ lub prawo uzytkowania wieczystego
nieruchomosci, objetej takg decyzjg o pozwoleniu na budowe, przeszly po jej wydaniu z
dotychczasowego adresata pozwolenia na budowe na nowego inwestora. Czas pokaze czy
powyzsza zmiana bedzie miata wptyw na zwigkszenie asset deal w miejsce share deal w
transakcjach nieruchomos$ciowych zwigzanych 2z realizacjg konkretnych inwestycji
budowlanych.
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Kary za niezgodne z prawem uzytkowanie obiektu

Zmianie ulegng réwniez niektére zasady wymierzania z tytulu niezgodnego z prawem
uzytkowania obiektu. W przypadku, gdy organ stwierdzi nieprawidtowe uzytkowanie obiektu,
w pierwszej kolejnosci zobowigzany bedzie pouczy¢ inwestora lub wiasciciela o koniecznosci
uzyskania decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie lub dokonania skutecznego zgtoszenia
zakonczenia robot budowlanych.

Jezeli pomimo pouczenia, po uptywie 60 dni obiekt nadal bedzie uzytkowany w sposob
niezgodny z prawem, organ wymierzy inwestorowi lub wiascicielowi kare, wyliczong w sposob
analogiczny do optaty legalizacyjnej (art. 59f Prawa budowlanego), przy czym stawka optaty
wynosi¢ bedzie 5.000 zt. Nowe przepisy umozliwiajg wielokrotne natozenie przez organ
kary w przypadku braku ustania naruszenia, przy czym kolejna kara moze zosta¢ wymierzona
nie wczesniej niz po uptywie 30 do od dnia doreczenia poprzedniego postanowienia w tej
sprawie.

Przepisy przejsciowe

Szczegodlne zasady stosowania przepisow w nowym brzmieniu regulujg gtéwnie przepisy
przejsciowe art. 25-39 ustawy nowelizujgcej. W odniesieniu do przepisow Prawa budowlanego
ustawodawca przyjat, zgodnie z art. 25 ustawy, zasade, ze wobec spraw wszczetych
i niezakonczonych przed dniem wejscia w zycie nowych przepiséw, stosuje sie przepisy
tej ustawy w brzmieniu dotychczasowym.

Ponadto, z analizy przepisow nowelizacji oraz tresci uzasadnienia do rzgdowego projektu
ustawy wynika, ze intencjg ustawodawcy byto takie skonstruowanie przepiséw, aby zapewnic
okres przejsciowy dla spraw, w ktérych prace projektowe sg juz w toku. W zwigzku z
tym, namocy przepisu art. 26 nowelizacji wprowadzono mozliwos¢ zatgczenia projektu
budowlanego powstatego na zasadach dotychczasowych do wniosku o wydanie decyzji
0 pozwoleniu na budowe, wniosku o zatwierdzenie projektu budowlanego, albo zgtoszenia
budowy, jesli postepowanie zostanie wszczete w okresie 12 miesigcy od dnia wejscia w
zycie przepiséw nowelizacji (tj. od dnia 19 wrzesnia 2020 r.).

Ponadto tres¢ art. 27 nowelizacji wskazuje, ze w przypadku realizacji zamierzen
budowlanych na podstawie ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowe czy tez
skutecznego zgtoszenia, wydanych przed dniem wejscia w zycie nowelizaciji,
obowigzujg przepisy dotychczasowe. Podobnie do catych zamierzen budowlanych
prowadzonych w oparciu o projekt budowlany sporzgdzony na podstawie przepiséw
dotychczasowych w przypadkach, o ktérych mowa w ww. art. 25 i art. 26 nowelizacji - stosuje
sie przepisy dotychczasowe.

Powyzsze oznacza, ze w praktyce wejscie w zycie niektorych nowych przepisow Prawa
budowlanego moze by¢ istotnie odsuniete w czasie, w szczegolnosci, jesli inwestorzy
zdecydujg sie korzystac z 12-miesiecznego okresu przejsciowego.

*k%k
W przypadku pytan zwigzanych z przedstawionymi zagadnieniami, prosimy o kontak:

Anna Wyrzykowska, adwokat, partner
Nieruchomosci i proces inwestycyjny
anna.wyrzykowska@wkb.pl

M: +48 600445870

T: +48 22 2010000
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