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Kilka uwag przed wejsciem w zycie
ustawy z dnia 20 lutego 2015 r.
nowelizujacej Prawo budowlane

W dniu 28 czerwca 2015 . wejdzie w zycie ustawa z dnia 20 lutego 2015 r. o zmia-
nie ustawy — Prawo budowlane oraz niektérych innych ustaw, zwana dalej ustawa nowe-
lizujaca®. Projekt tej ustawy zostat przedtozony Marszatkowi Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej przez Prezesa Rady Ministrow w dniu 26 sierpnia 2014 r. Ustawa nowelizujaca
zostala podpisana przez Prezydenta Rzeczypospolitej Polskiej w dniu 16 marca 2015 .
1 ogloszona w Dzienniku Ustaw z dnia 27 marca 2015 r.

W uzasadnieniu projektu ustawy nowelizujgcej wskazano, ze dotychczasowe regu-
lacje ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane?, zwanej dalej pr. bud., w niewy-
starczajacym stopniu spelniaja swoja podstawowa funkcje, jakg jest stworzenie przej-
rzystych ram prawnych dla procesu inwestycyjnego w budownictwie®. Ponadto, przepisy
obowigzujacego pr. bud. zostaly uznane przez autorow projektu ustawy nowelizujacej za
nadmiernie rozbudowane i prowadzace do tego, ze proces inwestycyjny charakteryzuje
si¢ znaczng czasochtonnoscig?. W zwigzku z tym glownym celem, ktory lezat u podstaw
przyjecia zatozen projektu ustawy nowelizujacej, byto skrdcenie i uproszczenie proce-
dury przewidzianej w pr. bud., zwlaszcza jesli chodzi o wyeliminowanie obowigzku
uzyskania decyzji o pozwoleniu na budowe wolno stojacych budynkow mieszkalnych
jednorodzinnych, ktorych obszar oddziatywania miesci si¢ w calo$ci na dziatce lub
dziatkach, na ktoérych zostaty zaprojektowane, a takze obowigzku uzyskania decyzji

! Dz. U. poz. 443.

2 Zgodnie z art. 9 ustawy nowelizujacej, art. 1 pkt 34 tej ustawy wejdzie w zycie w dniu 1 stycznia
2016 r. W tym miejscu warto zauwazy¢, ze przed wejsciem w zycie ustawy nowelizujacej w dniu 30 kwiet-
nia 2015 r., wejdzie ustawa z dnia 20 marca 2015 r. 0 zmianie ustawy — Prawo budowlane oraz niektorych
innych ustaw (Dz. U. poz. 528), ktora zwigzana jest przede wszystkim z nowelizacja ustawy z dnia 13 grud-
nia 2013 r. o rodzinnych ogrodach dzialkowych (Dz. U. z 2014 r. poz. 40), a takze z budowa altan dziatko-
wych i obiektow gospodarczych na terenach rodzinnych ogrodéw dziatkowych.

8 Dz. U.z2013 1., poz. 1409, z p6zn. zm.

* Druk sejmowy nr 2710 z 2014 r. — uzasadnienie s. 1.
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o pozwoleniu na przebudowe budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych, o ile nie pro-
wadzi ona do zwigkszenia dotychczasowego obszaru oddziatywania tych budynkow.

Stwierdzi¢ trzeba, ze ustawa nowelizujgca wpisuje si¢ w zatozenia powstajacego
Kodeksu urbanistyczno-budowlanego, ktory ma by¢ szansa na uporzadkowanie i ustabi-
lizowanie procesu inwestycyjno-budowlanego w Polsce, a w konsekwencji na przyspie-
szenie 1 ulatwienie prowadzenia tego procesu.

Celem niniejszego opracowania jest wskazanie gtéwnych kierunkow zmian, ktore
zgodnie z intencja ustawodawcy ma realizowac ustawa nowelizujaca, a takze przedsta-
wienie najwazniejszych konsekwencji uchwalonych zmian.

Jak juz wskazano wyzej, najistotniejsza zmiang wprowadzong przepisami ustawy
nowelizujacej jest dodanie w art. 29 ust. 1 pr. bud. pkt la oraz w ust. 2 art. 29 pr. bud.
pkt 1b, zgodnie z ktérymi pozwolenia na budowe nie bedzie wymagata budowa wolno
stojacych budynkow mieszkalnych jednorodzinnych, ktorych obszar oddziatywania
miesci si¢ w calo$ci na dzialce lub dziatkach, na ktorych zostaly zaprojektowane, a takze
pozwolenia na budowg nie bedzie wymagalo wykonywanie robot budowlanych polega-
jacych na przebudowie budynkow mieszkalnych jednorodzinnych, o ile nie prowadzi to
do zwigkszenia dotychczasowego obszaru oddziatywania tych budynkow®.

Przedstawiona zmiana, w opinii tworcOw ustawy nowelizujacej, jest szczegolnie
oczekiwana przez inwestorow indywidualnych, ktorzy dotychczas podnosili, ze ko-
nieczne jest dostosowanie stopnia ztozono$ci procedur do rodzaju obiektu budowlanego,
skrécenie czasu uzyskiwania pozwolenia na budowe oraz uproszczenie dokumentacji
projektowej®.

W zawartej w uzasadnieniu projektu ustawy nowelizujacej ocenie skutkoéw regula-
¢ji zauwazono, ze w 2013 r. wydano okoto 75 tysigcy decyzji o pozwoleniu na budowe
budynkow mieszkalnych jednorodzinnych, co stanowito okoto 40% wszystkich wyda-
nych w 2013 r. pozwolen na budowe’. Co ciekawe, wedhug danych Ministerstwa Infra-
struktury i Rozwoju w 40% spraw dotyczacych budowy budynkéw mieszkalnych jedno-
rodzinnych nie wystepuja strony inne niz wnioskodawca®. W tych wiec przypadkach

% Ibidem — uzasadnienie s. 1.

¢ Zgodnie z art. 6 ust. 1 i 2 ustawy nowelizujacej, do spraw wszczetych i niezakonczonych do dnia
wejscia w zycie tej ustawy decyzja ostateczng stosuje si¢ przepisy dotychczasowe. Co jednak wazne, do
spraw o wydanie decyzji o pozwoleniu na budowe budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych, ktérych ob-
szar oddziatywania miesci si¢ w catosci na dziatce lub dziatkach, na ktoérych zostaty zaprojektowane, oraz
przebudowe budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych, o ile nie prowadzi ona do zwigkszenia dotychcza-
sowego obszaru oddziatywania tych budynkow, na wniosek inwestora, ztozony najpozniej w terminie 30 dni
od dnia wejscia w zycie ustawy nowelizujacej, stosuje si¢ przepisy tej ustawy.

7 Druk sejmowy nr 2710 z 2014 r. — uzasadnienie s. 1,2 i 24 in.

8 lbidem — uzasadnienie s. 24 i n. W ramach aktualizacji danych nalezy zauwazy¢, ze analizowane
dane podobnie wygladaty w 2014 r. Jak wynika bowiem z opracowania przedstawionego przez Glownego
Inspektora Nadzoru Budowlanego, w 2014 r. wydano ogdtem 193 172 decyzje o pozwoleniu na budowe,
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bedzie mozna zastosowac regulacje wprowadzone ustawa nowelizujaca (okoto 30 tysie-
Cy postepowan rocznie).

Zwolnienie wskazanych na wstepie tej cze$ci opracowania inwestycji z obowigzku
uzyskania pozwolenia na budowe nadal nie bedzie jednak oznaczato rezygnacji z kon-
troli administracyjnej prawidtowosci wykonania robot budowlanych. Zgodnie bowiem
z nowym brzmieniem art. 30 ust. 1 pkt 1 i 2 pr. bud., zamierzenia te b¢da podlegaty
zgloszeniu wilasciwemu organowi (staroscie lub prezydentowi miasta na prawach po-
wiatu), ktorego nalezy dokona¢ przed zamierzonym terminem rozpoczegcia robot bu-
dowlanych (art. 30 ust. 5 pr. bud.).

Zgodnie z dodanym w art. 30 pr. bud. ust. 4b i 4¢, do zgloszenia analizowanych
inwestycji nalezy dotaczy¢ podobne dokumenty, jak w przypadku pozwolenia na budo-
we. Przede wszystkim muszg to by¢: cztery egzemplarze projektu budowlanego (stad tez
zgloszenia, o ktorych mowa, miedzy innymi, w art. 29 ust. 1 pkt la i ust. 2 pkt 1b pr.
bud., w ramach odroznienia od pozostatych zgloszen, mozna bez przeszkod nazywac
zgloszeniami z projektem dla odroznienia od innych zgloszen) wraz z opiniami, uzgod-
nieniami, pozwoleniami i innymi dokumentami wymaganymi przepisami szczegdlnymi
oraz zaswiadczeniami o przynalezno$ci projektantow do wtasciwych izb samorzadu za-
wodowego aktualnymi na dzien opracowania projektu; os§wiadczenie, pod rygorem od-
powiedzialnosci karnej, o posiadanym prawie do dysponowania nieruchomoscia na cele
budowlane; decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, jezeli jest ona
wymagana zgodnie z przepisami o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Z kolei przed przyjeciem zgtoszenia wiasciwy organ sprawdzi: zgodno$¢ projektu bu-
dowlanego z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego albo
decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejsco-
wego planu; zgodno$¢ projektu zagospodarowania dziatki lub terenu z przepisami,
w tym techniczno-budowlanymi; kompletnos¢ projektu budowlanego i jego wykonanie
przez osobg posiadajacag wymagane uprawnienia budowlane.

W konsekwencji dokonania oméwionej wyzej nowelizacji pr. bud., konieczne stato
si¢ rowniez zmienienie lub uzupelnienie pozostatych dotychczasowych regulacji pr.
bud. I tak, w zwigzku z wymogiem spetnienia przez projekt budynku mieszkalnego jed-
norodzinnego przestanki braku oddziatywania na sgsiednie nieruchomosci, ustawa no-
welizujgca przewiduje drobne ujednolicenie definicji obszaru oddzialywania obiektu
(art. 3 pkt 20 pr. bud.), wprowadzenie do podstawowych obowiazkow projektanta obo-

wiazku okreslenia obszaru oddziatywania obiektu (art. 20 ust. 1 pkt 1c pr. bud.) oraz

w tym 73 248 decyzji o pozwoleniu na budowe budynkoéw mieszkalnych jednorodzinnych (Ruch budowla-
ny w 2014 r., tabela nr 1, opublikowany na stronie internetowej www.gunb.gov.pl [dostep 16.04.2015]).
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koniecznos¢ zataczenia do projektu budowlanego informacji o obszarze oddziatywania
obiektu (art. 34 ust. 3 pkt 5 pr. bud.).

Ponadto, w zwigzku z wprowadzeniem omawianego zgltoszenia z projektem usta-

wodawca przewidziat:

dodanie w art. 29 pr. bud. ust. 4, zgodnie z ktérym pozwolenia na budowe wy-
magajg roboty budowlane wykonywane przy obiekcie budowlanym wpisanym
do rejestru zabytkow lub na obszarze wpisanym do rejestru zabytkow;
uzupetnienie upowaznienia ustawowego dla odpowiedniego ministra do okresle-
nia wzoru zgtoszen budowy i przebudowy budynku mieszkalnego jednorodzin-
nego (art. 32 ust. 5 pkt 4 pr. bud.);

dodanie w art. 36a pr. bud. ust. 1a, dotyczacego istotnego odstgpienia od projek-
tu budowlanego ztozonego wraz ze zgloszeniem budowy lub przebudowy (ko-
nieczne bedzie uzyskanie decyzji o pozwoleniu na budowe dotyczacej catego
zamierzenia budowlanego);

natozenie na wilasciwy organ administracji architektoniczno-budowlanej obo-
wigzku ostemplowania projektu budowlanego dotgczonego do zgloszenia, co do
ktorego organ nie wniost sprzeciwu (art. 30 pkt Se pr. bud.);

zmiang brzmienia art. 38 ust. 1 i 2 pr. bud. — obowiazek przekazywania przez
wlasciwy organ administracji architektoniczno-budowlanej do wojta, burmistrza
lub prezydenta miasta, ktory wydat decyzje o warunkach zabudowy i zagospo-
darowania terenu, kopii zgloszenia z projektem wraz z adnotacja o niewniesie-
niu sprzeciwu, a takze obowigzek przechowywania przez ten organ projektow
budowlanych zataczonych do zgloszenia i innych dokumentéow objetych tym
zgloszeniem, co najmniej przez okres istnienia obiektu budowlanego;

dodanie w art. 40 pr. bud. ust. 4, zgodnie z ktérym prawa i obowiazki wynikaja-
ce ze zgloszenia, wobec ktdrego organ nie wnidst sprzeciwu, moga by¢ przenie-
sione na rzecz innej osoby w drodze decyzji;

zmiang art. 41 ust. 4 pr. bud. — natozenie na inwestora obowigzku zawiadomienia
0 zamierzonym terminie rozpoczecia robot budowlanych, dla ktérych wymaga-
ne jest zgloszenie z projektem budowlanym;

— jednoznaczne wskazanie, ze samowolna budowa obiektow, ktore wymagaja

zgloszenia z projektem, podlega legalizacji w trybie art. 48 ust. 1 pr. bud.

Ustawa nowelizujgca dodata do pr. bud. art. 30a, zgodnie z ktérym organ admini-

stracji architektoniczno-budowlanej zamieszcza w Biuletynie Informacji Publicznej na

stronie podmiotowej obstugujacego go urzedu w terminie 3 dni od dnia: dorgczenia zgto-

szenia — informacj¢ o dokonaniu zgloszenia, zawierajacg imi¢ i nazwisko albo nazwe in-

westora oraz adres i opis projektowanego obiektu; wniesienia sprzeciwu — informacjg
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o dacie jego wniesienia; uplywu terminu na wniesienie sprzeciwu — informacj¢ o braku
whiesienia sprzeciwu’.

Wreszcie nalezy zauwazy¢, ze ustawa nowelizujaca (art. 2 pkt 2) wprowadza row-
niez zmiane w art. 59 ustawy dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym?®, przez dodanie w tym przepisie ust. 2a stanowigcego, ze w przypadku
braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, budowa obiektow budow-
lanych, o ktérych mowa w art. 29 ust. 1 pkt la i 2b pr. bud., wymaga uzyskania decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, a takze zmiane (art. 3) w czesci I za-
tacznika do ustawy z dnia 16 listopada 2006 r. o optacie skarbowej', miedzy innymi
przez dodanie ust. 9a, 9c i 11a, okreslajacych wysokos$¢ stawki optaty skarbowej od
przyjecia zgtoszenia dotyczacego budowy, o ktérej mowa w art. 29 ust. 1 pkt la pr. bud.
lub przebudowy, o ktérej mowa w art. 29 ust. 2 pkt 1b pr. bud., od ktérego wlasciwy
organ nie wniost sprzeciwu, a takze od decyzji o przeniesieniu na rzecz innego podmio-
tu praw i obowigzkow wynikajacych ze zgloszenia dotyczacego robot budowlanych,
o ktorych mowa w art. 29 ust. 1 pkt 1a i ust. 2 pkt 1b pr. bud.

Niezaleznie od wskazanych we wczesniejszej czeSci zmian w art. 29 ust. 11 2 pr.
bud., ustawodawca z dniem 28 czerwca 2015 r. o kilka pozycji rozszerzy katalog inwe-
stycji zwolnionych z obowigzku uzyskania pozwolenia na budowe, a w przypadku nie-
ktorych zamierzen w ogodle zrezygnuje z koniecznosci dokonania przez inwestora ja-
kichkolwiek formalnosci w zwiazku z ich realizacjg (art. 30 ust. 1 pr. bud.).

I tak, przyktadowo, pozwolenia na budowe nie bedzie wymagata budowa: wolno
stojagcych parterowych budynkow gospodarczych w tym garazy, altan oraz przydomo-
wych gankow i oranzerii (ogrodow zimowych) o powierzchni zabudowy do 35 m?, przy
czym taczna liczba tych obiektow na dziatce nie moze przekracza¢ dwoch na kazde 500
m? powierzchni dziatki (art. 29 ust. 1 pkt 2 pr. bud.), wolno stojacych parterowych bu-
dynkow rekreacji indywidualnej, rozumianych jako budynki przeznaczone do okresowe-
go wypoczynku, o powierzchni zabudowy do 35 m?, przy czym liczba tych obiektow na
dziatce nie moze przekracza¢ jednego na kazde 500 m? powierzchni dziatki (art. 29 ust. 1
pkt 2a pr. bud.), wolno stojacych parterowych budynkow stacji transformatorowych
i kontenerowych stacji transformatorowych o powierzchni zabudowy do 35 m? (art. 29
ust. 1 pkt 2b pr. bud. — zgloszenie z projektem — art. 30 ust. 4b pr. bud.), wiat o po-
wierzchni zabudowy do 50 m?, sytuowanych na dziakce, na ktorej znajduje si¢ budynek

° Nalezy zauwazy¢, ze od dnia 1 stycznia 2016 r., zgodnie z art. 9 ustawy nowelizujacej wejdzie
w zycie nowe brzmienie art. 82b pr. bud., ktory naktada na organy administracji architektoniczno-budowla-
nej obowigzek prowadzenia rejestru zgloszen budowy z projektem, okresla, jakie dane zamieszcza si¢ w tym
rejestrze, a takze wskazuje, ze dane te sa jawne i publikowane na stronie podmiotowej Biuletynu Informacji
Publicznej urzgdu obstugujacego Glownego Inspektora Nadzoru Budowlanego.

© Dz. U. z 2015 1. poz. 199.

% Dz. U. 22014 r. poz. 1628, z p6zn. zm.
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mieszkalny lub przeznaczonej pod budownictwo mieszkaniowe, przy czym taczna liczba
tych wiat na dzialce nie moze przekracza¢ dwoch na kazde 1000 m? powierzchni dziatki
(art. 29 ust. 1 pkt 2¢ pr. bud.), zbiornikéw bezodptywowych na nieczystosci ciekte o po-
jemnosci do 10 m®(art. 29 ust. 1 pkt 3a pr. bud.), zjazdow z droég wojewodzkich, powia-
towych i gminnych oraz zatok parkingowych na tych drogach (art. 29 ust. 1 pkt 11 pr.
bud.), sieci elektroenergetycznych obejmujacych napigcie znamionowe nie wyzsze niz
1 kV, wodociggowych, kanalizacyjnych, cieplnych, telekomunikacyjnych (art. 29 ust. 1
pkt 19a pr. bud. — zgloszenie z projektem — art. 30 ust. 4b pr. bud.), instalacji elektroener-
getycznych, wodociggowych, kanalizacyjnych, cieplnych i telekomunikacyjnych we-
wnatrz budynku (art. 29 ust. 1 pkt 27 pr. bud.).

Pozwolenia na budowe nie bedzie wymagalo wykonywanie robot budowlanych
polegajacych przyktadowo na: remoncie obiektéw budowlanych (art. 29 ust. 2 pkt 1 pr.
bud.); przebudowie obiektow, na budowe ktdrych nie jest wymagane uzyskanie pozwo-
lenia na budowe (art. 29 ust. 2 pkt la pr. bud.); remoncie lub przebudowie urzadzen
budowlanych (art. 29 ust. 2 pkt 1c pr. bud.); dociepleniu budynkéw o wysokosci do 25 m
(art. 29 ust. 2 pkt 4 pr. bud.).

Zwolnione z obowiazku zaréwno uzyskania pozwolenia na budowe, jak i dokona-
nia zgloszenia beda z kolei przyktadowo: budowa wiat, o ktorych mowa w art. 29 ust. 1
pkt 2¢ pr. bud., miejsc postojowych dla samochodow osobowych do 10 stanowisk wlacz-
nie i budowa pochylni przeznaczonych dla osob niepetnosprawnych, a takze wykonywa-
nie robot budowlanych polegajacych na remoncie i przebudowie obiektow, na budowe
ktorych nie jest wymagane uzyskanie pozwolenia na budowe, a takze polegajacych na
utwardzeniu powierzchni gruntu na dzialce budowlane;.

Ustawa nowelizujaca przewiduje rowniez inne zmiany, ktorych celem jest ujedno-
licenie pogladéw doktryny, orzeczen sadéw administracyjnych i interpretacji dokony-
wanych przez organy w konkretnych sprawach w zwigzku z licznymi rozbiezno$ciami,
ktore miaty miejsce w praktyce stosowania dotychczasowego pr. bud. Niektore modyfi-
kacje sg réwniez odpowiedzig na postulaty zglaszane przez inwestorow.

Zgodnie z nowym brzmieniem art. 28 ust. 1 pr. bud., roboty budowlane bedzie
mozna rozpocza¢ na podstawie decyzji o pozwoleniu na budowe. Ustawodawca zrezy-
gnowal w tym przypadku z wymogu uzyskania przez decyzje o pozwoleniu na budowe
przymiotu ostatecznosci. W tym miejscu warto jednak zauwazy¢, ze ustawodawca nie
dokonat jednocze$nie odpowiedniej nowelizacji art. 32 ust. 4a pr. bud., zgodnie z kto-
rym nadal nie wydaje si¢ pozwolenia na budowe w przypadku rozpoczgcia robot budow-
lanych z naruszeniem przepisu art. 28 ust. 1.

Zgodnie z art. 30 ust. 1a pr. bud., inwestor zamiast dokonania zgtoszenia dotyczace-

go robot budowlanych wymagajacych zgtoszenia moze wystapic¢ z wnioskiem o wydanie

48



Kilka uwag przed wejsciem w zycie ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. nowelizujgcej Prawo budowlane

decyzji o pozwoleniu na budowe. W tym przypadku ustawodawca postanowil pozostawic
samemu inwestorowi decyzje, w jakim trybie bedzie realizowal przedmiotowe przedsie-
wzigcia. Dotychczas inwestor nie miat takiej mozliwosci i nie mozna byto wystapié¢ o po-
zwolenia na budowg dla inwestycji wymagajacych jedynie dokonania zgtoszenia.

Zgodnie z art. 30 ust. 5d pr. bud., nalozenie na zglaszajacego, w drodze postano-
wienia, obowigzku uzupetnienia, w okreslonym terminie brakujacych dokumentow,
przerywa bieg 30-dniowego terminu na wniesienie sprzeciwu przez wiasciwy organ ad-
ministracji architektoniczno-budowlanej. Dotychczas powyzsza kwestia byta nieuregu-
lowana i powszechnie przyjmowano, ze nalozenie na zglaszajacego, w drodze postano-
wienia, obowigzku uzupetnienia brakujacych dokumentow w ustawowym terminie 30
dni powoduje, ze termin ten biegnie na nowo od momentu dokonania stosownego uzu-
petiania lub uplywu terminu wyznaczonego w przedmiotowym postanowieniu.

Zgodnie z art. 33 ust 6 pr. bud., w przypadku wezwania do usuni¢cia brakow innych
niz braki, o ktorych mowa w art. 35 ust. 1, stosuje si¢ art. 64 § 2 ustawy z dnia 14 czerw-
ca 1960 r. — Kodeks postgpowania administracyjnego'?, zwanej dalej k.p.a., z tym ze we-
zwanie wnoszacego do usuniecia brakéw nie powinno nastapi¢ poézniej niz po uptywie 14
dni od dnia wptywu wniosku.

Zgodnie z nowym brzmieniem art. 34 ust. 3 pkt 3 pr. bud., projekt budowlany nie
musi juz zawiera¢ oswiadczenia wlasciwych jednostek organizacyjnych o zapewnieniu
dostaw energii, wody, ciepta i gazu, odbioru §ciekow oraz o warunkach przytaczenia
obiektu do sieci wodociagowych, kanalizacyjnych, cieplnych, gazowych, elektroenerge-
tycznych, telekomunikacyjnych oraz drog ladowych, a o$wiadczenie wlasciwego za-
rzadcy drogi o mozliwosci potaczenia dziatki z drogg publiczng zgodnie z przepisami
o drogach publicznych jest wymagane jedynie w przypadku drogi krajowej lub woje-
wodzkie;j.

Zgodnie z koncepcja przyjeta w nowelizacji pr. bud., za dzien wniesienia sprzeci-
wu (w przypadku sprzeciwdw, o ktorych mowa w art. 30, 54 i 71 pr. bud.) uznaje si¢
dzien nadania decyzji w placowce pocztowe]j operatora wyznaczonego®® w rozumieniu
art. 3 pkt 13 ustawy z dnia 23 listopada 2012 r. — Prawo pocztowe'* albo w przypadku,
o ktérym mowa w art. 39! k.p.a. (dor¢czenie za pomocg Srodkow komunikacji elektro-
nicznej), dzien wprowadzenia do systemu teleinformatycznego. Dotychczas przyjmo-

wano trzy rézne koncepcje zachowania terminu do wniesienia sprzeciwu: data podjecia

2Dz.U. 22013 1., poz. 267, z p6zn. zm.

8 Zgodnie z art. 178 ust. 1 ustawy — Prawo pocztowe, Poczta Polska S.A. pelni obowiazki operatora
wyznaczonego do dnia 31 grudnia 2015 r. Co wazne, Poczta Polska S.A. wygrala rowniez konkurs na ope-
ratora wyznaczonego w latach 2016-2025.

4 Dz. U. poz. 1529.
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przez wilasciwy organ decyzji o sprzeciwie, data nadania sprzeciwu, data dor¢czenia
sprzeciwu inwestorowi.

Wreszcie ustawa nowelizujaca w wyrazny sposob wskazuje, ktory organ (admini-
stracji architektoniczno-budowlanej czy nadzoru budowlanego) jest wtasciwy do wy-
dania decyzji w przypadkach okreslonych w art. 37 pr. bud., a zgodnie z nowym
brzmieniem art. 44 pr. bud., dotychczas obowigzujacg procedurg formalnego zawiado-
mienia wlagciwego organu o zmianie kierownika budowy lub robot, inspektora nadzo-
ru inwestorskiego albo projektanta sprawujacego nadzor autorski zastagpiono obowigz-
kiem dolaczenia do dokumentacji budowy analogicznych do wymaganych wcze$niej
dokumentow.

Zupeie nowym i nieznanym dotychczas rozwigzaniem, ktore wprowadza ustawa
nowelizujaca, jest dodanie w pr. bud. art. 49¢, zgodnie z ktéorym do optat legalizacyj-
nych, w zakresie nieuregulowanym w pr. bud., stosuje si¢ odpowiednio przepisy dziatu
III ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. — Ordynacja podatkowa®, z tym ze uprawnienia
organu podatkowego przystugujg wojewodzie. Oznacza to, ze w przypadku optat legali-
zacyjnych moga by¢ stosowane ulgi w splacie oplat legalizacyjnych w trybie przewi-
dzianym przez przepisy podatkowe (przyktadowo, na wniosek sprawcy samowoli,
w przypadkach uzasadnionych jego waznym interesem lub interesem publicznym, wo-
jewoda bedzie mdgt odroczy¢ termin ptatnosci oplaty legalizacyjnej lub roztozy¢ jej
zaplate na raty, czy umorzy¢ w catosci lub w czesci optate legalizacyjna).

W niniejszym opracowaniu warto jeszcze zwrdci¢ uwage na nowe brzmienie art. 54
1 55 pr. bud.

I tak, zgodnie ze zmiang wprowadzong przez nowelizacj¢ art. 54 pr. bud., do uzyt-
kowania obiektu budowlanego, na budowe ktérego wymagane jest pozwolenie na budo-
we albo zgloszenie budowy, o ktdrej mowa migdzy innymi w art. 29 ust. 1 pkt 1a, mozna
przystapic, z zastrzezeniem art. 55 1 art. 57 (a wigc w przypadkach gdy wymagane jest
uzyskanie decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie), po zawiadomieniu wlasciwego orga-
nu o zakonczeniu budowy, jezeli organ ten, w terminie 14 dni od dnia dor¢czenia zawia-
domienia, nie zglosi sprzeciwu w drodze decyzji. Oznacza to zatem, ze termin przewi-
dziany w obecnie obowigzujacych regulacjach pr. bud. zostat skrocony o 7 dni.

Dodatkowo, nowe brzmienie art. 55 ust. 1 pr. bud. ogranicza liczbe obiektéw bu-
dowlanych wymagajacych uzyskania pozwolenia na uzytkowanie, a art. 55 ust. 2 pr.
bud. wskazuje, ze inwestor zamiast dokonania zawiadomienia o zakonczeniu budowy
moze wystapi¢ z wnioskiem o wydanie decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie (stanowi

to konstrukcje analogiczng do dobrowolnego skorzystania przez inwestora z procedury

% Dz. U.z2012 1., poz. 749, z pbzn. zm.
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uzyskania decyzji o pozwoleniu na budowe, gdy na realizacj¢ inwestycji wymagane jest
jedynie zgloszenie).

Ustawe nowelizujaca, ktorej najistotniejsze aspekty zostaly omoéwione w niniej-
szym opracowaniu, nalezy oceni¢ pozytywnie. Nie sposob nie zauwazy¢, ze nowelizacja
skierowana jest przede wszystkim na utatwienie procesu inwestycyjnego dla osob chca-
cych wybudowac lub przebudowac¢ budynki mieszkalne jednorodzinne. Ustawa noweli-
zujaca wprowadza nowy mechanizm procesu inwestycyjnego — zgloszenie z projektem,
ktory z pewnoscig spowoduje korzysci zarowno po stronie inwestorow, jak i organow
administracji architektoniczno-budowlanej, polegajace na uproszczeniu procedury, po-
noszeniu mniejszych kosztow i krotszym czasie prowadzenia postgpowan.

Niemniej nalezy zauwazy¢, ze omawiana nowelizacja nadal pozostawia nieostre
pojecie obszaru oddziatywania obiektu, co nalezy oceni¢ krytycznie. Powyzsze moze
bowiem w dalszym ciagu prowadzi¢ do niepotrzebnych komplikacji i nieporozumien.
W szczeg6lnosci nie da si¢ wykluczy€, ze projektant, a za nim wlasciwy organ admini-
stracji architektoniczno-budowlanej, btednie wyznaczg obszar oddziatywania obiektu —
budynku jednorodzinnego. W postepowaniu zgtoszeniowym strong jest z kolei jedynie
inwestor — zglaszajacy, a osoby trzecie, ktorych nieruchomosci rzeczywiscie beda znaj-
dowaly si¢ w obszarze oddziatywania obiektu, i ktore beda miaty w sprawie interes
prawny, beda postawione niejako przed faktem dokonanym. Nalezy bowiem zwrdcié
uwage na to, ze w sytuacji, gdy wlasciwy organ nie wnidst sprzeciwu, mimo ze byt do
tego zobligowany, to osobom trzecim, wobec brak aktu administracyjnego — decyzji,
pozostanie jedynie wystgpienie do wtasciwego organu nadzoru budowlanego o wszczg-
cie postepowania naprawczego (art. 50 1 51 pr. bud.) w celu doprowadzenia wykonywa-
nych robot budowlanych do stanu zgodnego z prawem.

Za przemyslane nalezy uzna¢ formalne i porzadkujace zmiany zwigzane z sama
procedurg zgloszenia i wniesienia ewentualnego sprzeciwu. Z pewno$cig pozytywnie
nalezy odnies¢ sie rowniez do uregulowan nowelizacji dotyczacych wprowadzenia ulg
w oplatach legalizacyjnych, a takze prowadzenia jawnych i powszechnie dostepnych na
stronach internetowych urzedow rejestrow zgloszen, zgtoszen z projektem i pozwolen
na budowe. Wptynie to przede wszystkim na wigkszg przejrzysto$¢ postgpowan prowa-
dzonych na podstawie pr. bud. i bedzie mialo wptyw na wzrost zaufania obywateli do
organow i panstwa. Ustawodawca nie przewidziat jednak, w jaki sposob nalezy odnosi¢
zamieszczanie w rejestrze wnioskow o pozwolenie na budowg i decyzji o pozwoleniu na
budowe danych dotyczacych nazwy organu administracji architektoniczno-budowlane;j
wydajacego decyzje, numeru ewidencyjnego decyzji, daty wydania decyzji i informacji
o rozstrzygnigciu zawartym w decyzji do art. 148 k.p.a., i tego, ze podanie o wznowienie
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postepowania z przyczyny okreslonej w art. 145 § 1 pkt 4 biegnie od dnia, w ktérym
strona dowiedziata si¢ o decyzji.

Podsumowujac, odnoszac si¢ takze do idei uchwalenia Kodeksu urbanistyczno-
budowlanego, nalezy stwierdzi¢, ze czgsciowe i przemyslane zmiany rownie dobrze
moga wprowadzi¢ utatwienia w praktycznym stosowaniu przepisow pr. bud., co cato-
Sciowa zmiana regulacji procesu inwestycyjno-budowlanego. Z kolei to czas pokaze,
czy analizowana nowelizacja w znaczacy sposob wplynie na ozywienie w branzy bu-
dowlanej w Polsce, zwlaszcza jesli chodzi o matych inwestorow.
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