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Zmiany w prawie budowlanym 2020.
Czy to nadchodzgca rewolucja?

19 wrzesnia 2020 r. wejdzie w zycie nowelizacja ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo Budowlane.

Projektodawcy mowia o nadchodzacej

rewolucji,

ktéra znacznie uprosci i przyspieszy proces

inwestycyjno—budowlany, ale czy rzeczywiscie? Stanowisko branzy budowlanej w tym zakresie jest nieco
bardziej sceptyczne. Ponizej przedstawiamy syntetyczny opis wybranych zmian, ktére wejda w zycie wraz

z nowelizacjg Prawa budowlanego.

Kiedy nie trzeba pozwolenia na budowe?

Obecnie przepisy reguluja, kiedy do wybudowania
obiektu wymagane jest pozwolenia na budowe lub
zgtoszenie robdt budowlanych. Jednak regulacje te
sg rozproszone w kilku przepisach. Niejednokrotnie
analiza, jakich formalnosci wymaga budowa
konkretnego obiektu moze zajg¢ nawet kilka godzin
i wymagac¢ nawet analizy catej ustawy. Poza tym,
mato przejrzyste regulacje rodzg problemy z réing
ich interpretacjg przez organy.

W nowelizacji zebrano przypadki, w ktérych
uzyskanie decyzji o pozwoleniu na budowe nie jest
wymagane i pogrupowano je w ponizsze katalogi:

* budowa, ktéra wymaga zgtoszenia robat,

* budowa, ktéra nie wymaga zgtoszenia, ani
pozwolenia na budowe,

* roboty budowlane, ktére wymagaja zgtoszenia,

* roboty budowlane, ktére nie wymagaja
zgtoszenia, ani pozwolenia na budowe.

Zabieg ten powinien uprosci¢ stosowanie tych
przepisow.

Wraz z nowelizacja zmieniono tez wymogi

formalne dla budowy okreslonych obiektow.
Ostatnimi czasy gtosno byto wokdt tego, czy
budowa automatéow przechowujgcych przesytki
tzw. paczkomatow wymaga pozwolenia na
budowe. Nowelizacja rozstrzyga ten problem i od
dnia wejscia jej w zycie budowa paczkomatéw
o wysokosci do 3 m nie bedzie wymagac
zgtoszenia, ani pozwolenia na budowe.

Obecnie nie jest tez spdjna regulacja dotyczaca
obowigzku uzyskania pozwolenia na budowe w
przypadku robdét budowlanych na obiektach
wpisanych do rejestru zabytkéw. Po nowelizacji
zasadg bedzie, ze roboty wykonywane na tych
obiektach bedg wymagaty zgtoszenia.

Uproszczona legalizacja samowoli budowlanych
— brak optat, mniej dokumentow

Alternatywnie do istniejgcej procedury
legalizacyjnej samowoli budowlanych nowelizacja
wprowadza procedure uproszczong. Bedzie ona
miata zastosowanie do samowoli budowlanych,
obiektéw budowlanych lub ich czesci,
zbudowanych bez wymaganego pozwolenia lub
zgtoszenia, jedli od zakonczenia ich budowy
uptyneto co najmniej 20 lat.
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Wyjatkiem od mozliwosci zastosowania procedury
uproszczonej sy samowole budowlane, w odniesieniu
do ktorych przed wejsciem w zycie nowelizacji
(19 wrzesnia 2020 r.) wydany zostat nakaz rozbidrki.

Do skorzystania z procedury, wystarczy przedstawic
wtasciwemu organowi:

* geodezyjng inwentaryzacje powykonawczg,
* ekspertyze techniczng oraz

* os$wiadczenia o prawie do dysponowania
nieruchomoscig na cele budowlane.

Co istotne procedura ta nie wymaga uiszczenia optaty
legalizacyjnej.

Po przedtozeniu kompletnych dokumentéw oraz jesli
ekspertyza potwierdzi, ze stan techniczny obiektu
budowlanego nie stwarza zagrozenia dla zycia lub
zdrowia ludzi oraz pozwala na bezpieczne uzytkowanie
obiektu budowlanego, organ zobowigzany bedzie
wydac decyzje o legalizacji.

Nowy podziat projektu budowlanego

Obecnie  projekt  budowlany jest jednolitym
dokumentem, na ktoéry sktadaja takie elementy, jak:

* projekt zagospodarowania dziatki,
* projekt architektoniczny budowlany oraz
* projekt techniczny.

Dotychczas inwestor zobowigzany byt dotgczy¢ projekt
sktadajacy sie z tych trzech elementéw do wniosku
o pozwolenie na budowe.

Po nowelizacji, projekt ulegnie podziatowi i kazda
z jego czesci sktadowych bedzie odrebnym
dokumentem. Do wniosku o pozwolenie na budowe
inwestor bedzie dotgczat projekt zagospodarowania
dziatki (lub terenu) oraz projekt architektoniczno—
budowlany. Zas projekt techniczny inwestor bedzie
zobowigzany przedtozy¢ organowi nadzoru
budowlanego dopiero na etapie wniosku o wydanie
decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie.

Przeniesienie pozwolenia na budowe

Zmianie ulega tez instytucja przeniesienia pozwolenia
na budowe na nabywce nieruchomosci. Dotychczas
nabycie nieruchomosci wraz z obiektem budowlanym,
w  trakcie procesu budowy nie skutkowato
automatycznie przeniesieniem na nabywce praw do
decyzji o pozwoleniu na budowe. Aby przeniesé
decyzje wymagana byfa zgoda dotychczasowego

inwestora  oraz  decyzja  wtasciwego  organu
o przeniesieniu decyzji. W praktyce zdarzaty sie
sytuacje, w ktérych z uwagi na to, iz poprzedni
wtasciciel nieruchomosci nie miat obowigzku wyrazenia
na to zgody, zgody takiej nie udzielat.

Po nowelizacji, w wyzej opisanej sytuacji — nabycia
nieruchomosci, na ktérej trwajg roboty budowlane,
nabywca nie bedzie musiat uzyskiwaé zgody
dotychczasowego wtasciciela na przeniesienie decyzji
(o ile byt on adresatem pozwolenia na budowe). Nadal
jednak bedzie musiat uzyskaé decyzje wiasciwego
organu o przeniesieniu pozwolenia na budowe.

Ograniczenie w czasie mozliwosci stwierdzenia
niewaznosci

Przed nowelizacjg, niedopuszczalne byto stwierdzenie
niewaznosci decyzji:

* wydanych z naruszeniem przepiséw o wtasciwosci;

* dotyczacych sprawy juz poprzednio rozstrzygnietej
inng decyzjg ostateczng;

* ktéra zostata skierowana do osoby niebedacej
strong w sprawie;

* zawierajacej niewaznos¢

Z mocy prawa;

wade powodujgcy jej

jezeli od dnia jej doreczenia lub ogtoszenia uptyneto 10
lat, a takze gdy decyzja wywotata nieodwracalne skutki
prawne.

Od 19 wrzesnia 2020 r. sie to zmienia. Nowe przepisy
wprowadzajg zasade, ze pozwolenie na budowe nie
moze zosta¢ uniewaznione, jezeli od dnia jego
doreczenia lub ogtoszenia uptyneto 5 lat. Z kolei
pozwolenie na uzytkowanie nie zostanie uniewaznione,
jezeli uptyneto 5 lat od dnia, w ktérym stata sie
ostateczna.

W uzasadnieniu projektu nowelizacji skrécenie okresu,
w ktérym mozna stwierdzi¢ niewaznos$¢ powyzszych
decyzji uzasadniono tym, iz okres 5 — letni jest
wystarczajgcy na dostrzezenie i stwierdzenie wad
pozwolenia na budowe.

Kara za nielegalne uzytkowanie

Zmianie ulega tez zasada karania za uzytkowanie
obiektu, z naruszeniem prawa, w tym bez wymaganego
pozwolenia. Dotychczas Organ na tej podstawie madgt
ukara¢ inwestora tylko jednokrotnie, po nowelizacji
bedzie mogt to czynic czesciej.
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W nowym stanie prawnym Organ najpierw pouczy
inwestora, ze obiekt budowlany nie moze by¢
uzytkowany bez uzyskania decyzji o pozwoleniu na
uzytkowanie lub  skutecznego zawiadomienia
o zakonczeniu robét budowlanych.

Po uptywie 60 dni, Organ sprawdzi czy inwestor
dopetnit obowigzkéw, czy dalej uzywa obiektu
z naruszeniem prawa. Jesli kontrola wykaze, ze nie
dopetnit obowigzkéw legalizacyjnych, Organ natozy na
niego kare pieniezna.

Jesli po 30 dniach od doreczenia postanowienia
o natozeniu kary, dalej inwestor bedzie korzystat
z obiektu z naruszeniem prawa, Organ bedzie modgt
ponownie natozy¢ na niego kare pieniezna. | tak do
skutku. Przepisy przewiduja, ze kara moze byc¢
naktadana na inwestora wielokrotnie, przy czym od
natozenia jednej kary do drugiej powinien uptyngé, co
najmniej 30 dniowy termin.

Odstepstwo od przepiséw techniczno-budowlanych

Obiekt budowlany, realizowany na podstawie
zgtoszenia lub decyzji o pozwoleniu na budowe,
powinien by¢ zaprojektowany i budowany zgodnie
z przepisami techniczno-budowlanymi. Przepisy te
zawarte s3 W rozporzadzeniach wydawanych na
podstawie art. 7 ust. 2 i 3 ustawy Prawo budowlane np.

budynki powinny odpowiadac wymogom
z Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia
12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkdéw technicznych,
jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie.

Jedli inwestor zamierza zrealizowac inwestycje, ktéra
bedzie niezgodna z tymi przepisami np. z mniejszymi
niz wymagane odlegtosciami miedzy budynkami, musi
przed wydaniem decyzji o pozwoleniu na budowe
uzyskaé¢ zgode organu na odstepstwo od przepiséw
techniczno—budowlanych.

Od 19 wrzesnia zgode organu na odstepstwo od
przepisow techniczno—budowlanych bedzie mozina
uzyskaé réwniez przed zmiang decyzji o pozwoleniu na
budowe.

Jak oceni¢ nadchodzgce zmiany w prawie
budowlanym?

Trudno jednoznacznie oceni¢ nadchodzace zmiany.
Co prawda niektére z rozwigzan wprowadzonych
nowelizacjg zapowiadajg sie obiecujgco. Trudno jednak
zgodzié sie z tym, iz majg one charakter rewolucyjny
i przyczynia sie one do znacznego przyspieszenia
i uproszczenia procesu budowlanego. By¢ moze
z ogtoszeniem rewolucyjnych zmian bedzie trzeba
poczekaé do zapowiadanej przez rzad elektronizacji
procedur budowlanych.

Jezeli chcieliby Panstwo uzyskaé wiecej informacji na temat przedstawionych zmian lub porozmawiac o ich wptywie

na dziatalnos$¢ Panstwa firmy, stuzymy Panstwu pomoca.
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