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Szanowni Panstwo,

19 wrzes$nia 2020 roku wejdzie w zycie ustawa z dnia 13 lutego 2020 r. 0 zmianie ustawy —
Prawo budowlane oraz niektérych innych ustaw (Dz.U. 2020 poz. 471), ktéra wprowadza
liczne, istotne zmiany w prawie budowlanym (,Prawo budowlane”). Nowe regulacje majg na
celu upro$ci¢ i przyspieszy¢ proces inwestycyjno-budowlany oraz zwiekszy¢ stabilno$é
wydawanych decyzji administracyjnych.

W celu przyblizenia Panstwu nowych przepiséw, ponizej w skréconej formie
podsumowujemy najwazniejsze z nich.

I.  ZMIANA DEFINICJI OBSZARU ODDZIALYWANIA OBIEKTU

Nowelizacja wprowadzita nowa definicje ,obszaru oddziatywania obiektu”, co moze by¢
istotne z punktu widzenia wielu deweloperow. Zgodnie z dotychczasowg definicjg, byt to
.leren wyznaczony w otoczeniu obiektu budowlanego na podstawie przepiséw odrebnych,
wprowadzajgcych zwigzane z tym obiektem ograniczenia w zagospodarowaniu, w tym
zabudowy, tego terenu”. Pod rzgdami nowej ustawy, przez obszar oddziatywania obiektu
nalezy rozumie¢ ,teren wyznaczony w otoczeniu obiektu budowlanego na podstawie
przepiséw odrebnych, wprowadzajgcych zwigzane 2z tym obiektem ograniczenia w
zabudowie tego terenu”.

Dotychczasowa definicja obszaru oddziatywania obiektu byta w orzecznictwie sadow
interpretowana w sposéb rozszerzajgcy. Zdarzato sie, ze obejmowano nig na przyktad tak
zwane immisje zwigzane z dziatalnoscig obiektu, jak na przyktad hatas czy pylenie. Dzigki
doprecyzowaniu definicji, obecnie przy ustalaniu obszaru oddziatywania obiektu pod uwage
brane beda jedynie wynikajgce z jego wzniesienia ograniczenia w zabudowie nieruchomosci
sgsiednich (przede wszystkim dotyczace odlegtosci miedzy obiektami).
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ll. ZMIANA PRZEPISOW DOTYCZACYCH PODSTAW PROWADZENIA ROBOT
BUDOWLANYCH

Art. 29 Prawa budowlanego, ustalajgcy wyjatki od koniecznosci uzyskania pozwolenia na
budowe, uzyskat nowe brzmienie. Wprowadzono nowy, bardziej przejrzysty podziat robét
budowlanych, pozwalajgcy tatwiej zorientowac sie, na jakiej podstawie mozliwe jest ich
prowadzenie:

— w pierwszym ustepie wymieniono rodzaje budéw nie wymagajgcych pozwolenia na
budowe, ale wymagajgcych zgtoszenia,

— w drugim ustepie wskazano budowy, dla ktérych nie jest wymagane ani uzyskanie
pozwolenia na budowe, ani dokonanie zgtoszenia,

— w trzecim ustepie wskazano przebudowy, remonty i roboty polegajgce na
instalowaniu, przy ktérych nie ma wymogu uzyskania pozwolenia na budowe, ale
konieczne jest zgtoszenie robot,

— w czwartym ustepie wskazano przebudowy, remonty i roboty polegajgce na
instalowaniu lub utwardzaniu powierzchni, niewymagajgcych ani uzyskania
pozwolenia na budowe, ani zgtoszenia robét.

Dla kilku rodzajéw robdt budowlanych nastgpita zmiana w zakresie tego, czy ich
prowadzenie wymaga pozwolenia na budowe lub zgtoszenia. W szczegolnosci konieczne
bedzie teraz dokonanie zgtoszenia budowy tymczasowych obiektow budowlanych,
niepotgczonych trwale z gruntem i przewidzianych do rozbiérki lub przeniesienia w inne
miejsce w terminie nie dtuzszym niz 180 dni.

Doprecyzowano rowniez, ze zgody organu administracji architektoniczno-budowlanej nie
wymaga budowa instalacji, z wylgczeniem instalacji gazowych, wewnatrz jak i na zewnatrz
uzytkowanego obiektu.
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1.  NOWE ZASADY PRZENOSZENIA POZWOLENIA NA BUDOWE

W nowym brzmieniu art. 40 Prawa budowlanego dodano, ze zgoda dotychczasowego
inwestora na przeniesienie pozwolenia na budowe na inng osobe nie jest wymagana, jezeli
witasnosé nieruchomosci lub prawo uzytkowania wieczystego przeszio na docelowego
adresata decyzji lub zostato przez niego nabyte. Jest to utatwienie dla inwestorow
kupujacych nieruchomos¢ z zamiarem realizacji inwestycji, co do ktérej pozwolenie na
budowe uzyskat poprzedni wiasciciel nieruchomosci. Do przeniesienia pozwolenia na
budowe na ich rzecz nie bedg juz bowiem potrzebowali zgody pierwotnego adresata decyzji,
co przy braku odpowiedniego uregulowania tej kwestii w umowie sprzedazy nieruchomosci
bywato problematyczne.

IV. ZMIANA ZAKRESU DOKUMENTACJI PROJEKTOWEJ POTRZEBNEJ DO
UZYSKANIA POZWOLENIA NA BUDOWE

Dodatkowo, przy sktadaniu wniosku o wydanie pozwolenia na budowe lub dokonywaniu
zgtoszenia robdét budowlanych, inwestor bedzie teraz zobowigzany do przedstawienia trzech
zamiast czterech egzemplarzy projektu budowlanego. Projekt ten skiladaé¢ sie bedzie
Z nastepujgcych dokumentdéw (zgodnie z art. 34 ust. 4a Prawa budowlanego):

— projektu zagospodarowania dziafki lub terenu sporzgdzonego na aktualnej mapie do
celow projektowych,

— projektu architektoniczno-budowlanego oraz

— opinii, uzgodnien, pozwolen i innych wymaganych prawem dokumentéw.

Projekt techniczny nie jest obecnie elementem wniosku o wydanie pozwolenia na budowe
lub do dokonywania zgtoszenia i moze zosta¢ przekazany organowi nadzoru budowlanego
dopiero z zawiadomieniem o zakonczeniu inwestycji. Pomimo faktu, ze projekt techniczny
mozna przekaza¢ w ostatnich etapach budowy, inwestor, ktéry prowadzi budowe bez
projektu technicznego, popetnia wykroczenie i moze otrzymaé kare grzywny. Grzywne,
zgodnie z art. 33 Kodeksu Karnego (Dz.U.2020.1444), wymierza sie w stawkach dziennych,
okreslajgc liczbe stawek oraz wysokos¢ jednej stawki. Regulg jest, ze najnizsza liczba
stawek wynosi 10, za$ najwyzsza 540, a stawka dzienna nie moze by¢ nizsza od 10 zitotych,
ani tez przekracza¢ 2000 ztotych.

Nowe przepisy wprowadzity tez zmienione wymagania co do szczegotowej tresci
wymienionych powyzej dokumentéw.
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V. ZMIANA DEFINICJI ISTOTNEGO ODSTAPIENIA OD PROJEKTU BUDOWLANEGO

Nowe przepisy doprecyzowaty rowniez definicje istotnego odstgpienia od zatwierdzonego
projektu zagospodarowania dziatki lub terenu, projektu architektoniczno-budowlanego lub
innych warunkéw pozwolenia na budowe w formie katalogu zamknietego (okreslonego w art.
36a Prawa budowlanego).

Przede wszystkim przepisy o odstgpieniu od projektu budowalnego bedg dotyczyty wytgcznie
dwodch z jego czesci projektu budowlanego: projektu zagospodarowania dziatki i projektu
architektoniczno-budowlanego. Nie bedg juz miaty zastosowania w przypadku odstgpienia
od projektu technicznego. Zmiana zwigzana jest z podang powyzej informacjg, ze projekt
techniczny nie podlega juz ztozeniu wraz z wnioskiem o wydanie pozwolenia na budowe
(zgtoszenia budowy).

Ponadto, odstgpienie od projektu budowlanego bedzie mozliwe nie tylko dla inwestyciji
realizowanych na podstawie decyzji, ale obecnie zostalo wprost dopuszczone
w przypadkach, gdy budowa realizowana jest na podstawie zgtoszenia.

Zmianie ulegly takze kryteria, wedlug ktérych ustala sie, czy odstgpienie od projektu
budowlanego byto istotne. Pod nowymi przepisami, istotne odstgpienia od projektu
budowlanego obejmowaé bedg w szczegolnosci:

— zmiane obszaru oddziatywania obiektu poza dziatke;

— zmiane powierzchni zabudowy w zakresie przekraczajgcym 5%;
— zmiane wysokosci, dlugosci lub szerokosci o ponad 2%;

— zZmianeg sposobu uzytkowania;

— zmiane liczby kondygnaciji.

VI. PROCES LEGALIZACJI SAMOWOLI BUDOWLANYCH

Nowelizacja wprowadza nastepujgce zmiany:
1) przyspieszenie dotychczasowej procedury legalizacyjnej i poprawa regulacji, w tym:

> koniec z postepowaniem legalizacyjnym przeprowadzanym z urzedu — inwestor
bedzie miat 30 dni od dostarczenia postanowienia o wstrzymaniu budowy (ktére
moze dotyczy¢ obiektéw w budowie i wybudowanych) na ztozenie wniosku
o0 legalizacje — w razie jego nieztozenia organ wyda decyzje o rozbibrce;
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> odejscie od powtarzania tych samych czynnosci przez rézne organy w ciggu
postepowania legalizacyjnego — badanie zgodnosci z planem zagospodarowania
przestrzennego nastgpi dopiero po wszczeciu postepowania legalizacyjnego.

2) nowa, uproszczona procedura legalizacyjna dla budowli majacych co najmniej 20 lat,
co do ktorych nie wydano dotad nakazu rozbiorki:

> organ nie bedzie badat zgodnosci z miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego;

»  decyzja o legalizacji stanowi podstawe uzytkowania obiektu — nie jest wymagane
uzyskanie kolejnej decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie, jej cel jest zastgpiony
wymagang w uproszczonym postepowaniu legalizacyjnym ekspertyzg techniczng
stwierdzajgcg brak zagrozen w uzytkowaniu budowli;

> legalizacja w trybie uproszczonym bedzie wolna od opfat.
3) poprawa jakosci informacji zawartych w ewidencji gruntéw i budynkéw:

> geodezyjna inwentaryzacja powykonawcza obiektu budowlanego, bedaca
elementem dokumentacji legalizacyjnej, powinna przyczyni¢ sie do lepszej
aktualnoéci i wiarygodnosci danych zawartych w tym rejestrze;

»  zwiekszenie dochodéw gmin z tytulu podatku od nieruchomosci w wyniku
ujawnienia nowych nieruchomosci w rejestrze.

VIl. WPROWADZENIE ZASADY TRWALOSCI DECYZJI O POZWOLENIU NA BUDOWE |
POZWOLENIU NA UZYTKOWANIE

Brzmienie nowego art. 37b Prawa budowlanego wprowadza nowg zasade, zgodnie z ktérg
nie stwierdza sie niewaznosci decyzji o pozwoleniu na budowe, jezeli od dnia jej doreczenia
lub ogtoszenia uptyneto 5 lat.

W uzasadnieniu do nowelizacji wskazano, iz okres pieciu lat jest wystarczajgcy na
stwierdzenie ewentualnych nieprawidlowosci w decyzji o pozwoleniu na budowe,
a wprowadzona zmiana wzmocni trwatos¢ decyzji administracyjnych.

Takg samg zasade wprowadzono w przypadku pozwolenia na uzytkowanie, ktére
uregulowane jest w art. 59h Prawa budowlanego. Tak wiec po uptywie 5 lat od dnia, w
ktérym decyzja pozwolenia na uzytkowanie stata sie ostateczna, nie bedzie juz mozliwe
stwierdzenie niewaznosci decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie.
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VIIl. NOWE KARY ZA UZYTKOWANIE OBIEKTOW BEZ POZWOLENIA

Celem wprowadzonego art. 59i jest uregulowanie kwestii uzytkowania obiektu bez uzyskania
odpowiedniej zgody w taki sposéb, aby dziatania organu nadzoru budowlanego w tym
zakresie nie ograniczaly sie wytgcznie do wymierzenia kary z tytutu przystgpienia do
nielegalnego uzytkowania, ale by zmierzaty réwniez do zalegalizowania samowolnie
uzytkowanego obiektu budowlanego. Organ nadzoru budowlanego poucza inwestora lub
wiasciciela, ze obiekt budowlany nie moze by¢ uzytkowany bez uzyskania decyzji
0 pozwoleniu na uzytkowanie lub dokonania skutecznego zawiadomienia o zakonczeniu
robot budowlanych.

Po uptywie 60 dni od otrzymania powyzszego pouczenia organ dokona sprawdzenia, czy
obiekt ten jest nadal uzytkowany z naruszeniem przepiséw art. 54 i art. 55. Jezeli uzytkownik
obiektu budowlanego (lub jego czeséci) nie zaprzestanie nielegalnego uzytkowania, wéwczas
organ nadzoru budowlanego wydaje postanowienie, w ktorym wymierza kare z tytutu
nielegalnego uzytkowania obiektu budowlanego. Do kary tej stosuje sie odpowiednio
przepisy dotyczgce kar za odstepstwa od projektu, z tym Zze stawka optaty podlegaé bedzie
dziesieciokrotnemu podwyzszeniu.

Nastepnie, nie wczesniej niz po uptywie 30 dni od doreczenia postanowienia 0 wymierzeniu
pierwszej kary, organ nadzoru budowlanego po raz kolejny sprawdza, czy obiekt budowlany
lub jego czesc¢ jest w dalszym ciggu nielegalnie uzytkowany. W przypadku dalszego
uzytkowania obiektu z naruszeniem przepiséw ustawy, ponownie wymierza sie kolejng kare
za nielegalne uzytkowanie obiektu budowlanego.

Kary bedg mogty by¢ w ten sposéb wymierzane wielokrotnie z zastrzezeniem, ze kolejne
postanowienia w tym przedmiocie nie mogg by¢ wydawane wczesniej niz po uptywie 30 dni.

IX. ZMIANA PRZEPISOW KARNYCH

Dotychczas zgodnie z art. 90 Prawa budowlanego podmiot wykonujgcy roboty budowlane,
w przypadkach okreslonych w art. 48 ust. 1, art. 50 ust. 1 pkt 1 lub art. 50 ust. 1 pkt 2
ustawy, podlegat grzywnie, karze ograniczenia wolnoséci albo pozbawienia wolnoséci do lat 2.
Obecnie za powyzsze przewinienia bedzie grozi¢ jedynie kara grzywny. Zmiana ta wynika ze
stosunkowo niskiej szkodliwosci spotecznej omawianych czynow.
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PODSUMOWANIE

Chociaz wchodzgce w zycie zmiany nie odpowiadajg wszystkim biezgcym potrzebom rynku
budowlanego, ich wprowadzenie nalezy co do zasady oceni¢ pozytywnie.

Jako jedne z istotniejszych zmian dla inwestorow nalezy uzna¢ zasade trwatosci pozwolenia
na budowe oraz doprecyzowanie zakresu obowigzku dokonywania odstgpieh od projektow
budowlanych, wymagajgcych zmiany pozwolenia na budowe lub ponownego zgtoszenia
robét.

Maciej Chrzan, LL.M. Michat Urbanski
Radca prawny, Partner Adwokat, Senior Associate
maciej.chrzan@jdp-law.pl michal.urbanski@jdp-law.pl
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