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Szanowni Panstwo,

w dniu 19 wrzesnia 2020 r. wejdg w zycie zmiany ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo
budowlane [dalej jako: ,ustawa Prawo budowlane”], wprowadzone ustawa z 13 lutego
2020 r. o zmianie ustawy - Prawo budowlane oraz niektoérych innych ustaw.

Nowe regulacje dotycza m.in. projektu budowlanego, decyzji o pozwoleniu na budowe i jej
uniewaznienia, a takze uniewaznienia decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie, odstepstwa od
przepisow techniczno-budowlanych, procesu legalizacji samowoli budowlanych, kar za
nielegalne uzytkowanie, czy zmiany sposobu uzytkowania budowli. Powiekszony zostanie
takze katalog obiektéw niewymagajacych pozwolenia na budowe ani zgloszenia.
Wprowadzone zmiany majg utatwi¢ i przyspieszy¢ proces inwestycyjno-budowlany oraz
zwiekszy¢ trwato$¢ decyzji w nim podejmowanych. Ponizej przedstawiamy najistotniejsze,
wybrane informacje dotyczace przyjetych rozwigzan.

I. Projekt budowlany
Nowelizacja ustawy dokonuje podziatu projektu budowlanego na trzy czesci:

1. Projekt zagospodarowania dziatki lub terenu sporzadzony na aktualnej mapie do
celow projektowych lub jej kopii po$wiadczonej za zgodno$¢ z oryginatem przez
projektanta, obejmujacy:

1) okresSlenie granic dziatki lub terenu,

2) usytuowanie, obrys i uktady istniejacych i projektowanych obiektéw budowlanych,
w tym sieci uzbrojenia terenu, oraz urzadzen budowlanych sytuowanych poza
obiektem budowlanym,

3) sposéb odprowadzania lub oczyszczania $ciekow,

4) uktad komunikacyjny i uklad =zieleni, ze wskazaniem charakterystycznych
elementéw, wymiaréw, rzednych i wzajemnych odlegtosci obiektow, w nawigzaniu
do istniejacej i projektowanej zabudowy terendw sgsiednich,

5) informacje o obszarze oddziatywania obiektu.

2. Projekt architektoniczno-budowlany obejmujacy:

1) wuktad przestrzenny oraz forme architektoniczng istniejacych i projektowanych
obiektow budowlanych,

2) zamierzony sposob uzytkowania obiektow budowlanych, w tym liczbe
projektowanych do wydzielenia lokali, z wyszczegélnieniem lokali mieszkalnych,

3) charakterystyczne parametry techniczne obiektéw budowlanych,

4) opinie geotechniczng oraz informacje o sposobie posadowienia obiektu
budowlanego,

5) projektowane rozwigzania materiatowe i techniczne majace wptyw na otoczenie,
w tym $rodowisko,

6) charakterystyke ekologiczng,
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7) informacje o wyposazeniu technicznym budynku, w tym projektowanym Zrédle
lub Zrédiach ciepta do ogrzewania i przygotowania cieptej wody uzytkowej,

8) opis dostepnosci dla oséb niepetnosprawnych w przypadku obiektow uzytecznosci
publicznej i mieszkaniowego budownictwa wielorodzinnego,

9) informacje o minimalnym udziale lokali mieszkalnych dostepnych dla oséb
niepelnosprawnych w tym starszych w przypadku budynkéw mieszkalnych
wielorodzinnych,

10) postanowienie udzielajagce zgody na odstepstwo od przepiséw techniczno-
budowlanych, jezeli zostato wydane.

3. Projekt techniczny obejmujacy:

1) projektowane rozwigzania konstrukcyjne obiektu wraz z wynikami obliczen
statyczno-wytrzymatos$ciowych,

2) charakterystyke energetyczng - w przypadku budynkdw,

3) projektowane niezbedne rozwigzania techniczne oraz materiatowe,

4) w zalezno$ci od potrzeb - dokumentacje geologiczno-inzynierska lub
geotechniczne warunki posadowienia obiektéw budowlanych,

5) inne opracowania projektowe.

Projekt budowlany bedzie zawieral takze w zaleznos$ci od potrzeb - w przypadku drogi
krajowej lub wojewddzkiej - o$wiadczenie wiasciwego zarzadcy drogi o mozliwosci
potaczenia dziatki z droga, zgodnie z przepisami o drogach publicznych; a takze opinie,
uzgodnienia, pozwolenia i inne dokumenty.

Do kazdej z ww. czeSci projektu budowlanego dotaczy¢ bedzie nalezato:

1. kopie decyzji o nadaniu projektantowi lub projektantowi sprawdzajacemu, jezeli jest
wymagany, uprawnien budowlanych w odpowiedniej specjalnosci potwierdzona za
zgodnos¢ z oryginatem przez sporzadzajgcego projekt,

2. kopie zaswiadczenia o przynaleznosci do izby, aktualnego na dzien:

1) opracowania projektu - w przypadku projektanta,
2) sprawdzenia projektu - w przypadku projektanta sprawdzajacego,

3. oS$wiadczenie projektanta i projektanta sprawdzajacego o sporzadzeniu projektu
zgodnie z obowigzujacymi przepisami i zasadami wiedzy techniczne;j.

Do wniosku o pozwolenie na budowe nalezato bedzie natomiast zataczy¢ jedynie projekt
zagospodarowania dziatki lub terenu oraz projekt architektoniczno-budowlany. Zmniejszy
sie takze liczba wymaganych egzemplarzy projektu dotagczanego do wniosku z czterech do
trzech. Projekt techniczny zgodnie z nowymi przepisami bedzie przedktadany organowi
dopiero wraz z zawiadomieniem o zakonczeniu robé6t lub wnioskiem o pozwolenie na
uzytkowanie. Nie zmienia to jednak faktu, Zze musi by¢ on sporzadzony przed rozpoczeciem
robot. W trakcie robét, w przypadku kontroli organéw nadzoru budowlanego, projekt
techniczny bedzie bowiem musiat zosta¢ im okazany. Zgodnie z art. 45a ust. 1 pkt 2
znowelizowanej ustawy Prawo budowlane: Przed rozpoczeciem budowy kierownik budowy
jest obowiagzany potwierdzi¢ wpisem w dzienniku budowy otrzymanie od inwestora
zatwierdzonego projektu budowlanego oraz o ile jest wymagany - projektu technicznego.
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Kierownik budowy, ktéry rozpocznie budowe bez projektu technicznego, o ile jest
wymagany podlegat bedzie karze grzywny.

Zgodnie ze znowelizowanymi przepisami to inwestor zobowigzany jest zapewnié
sporzadzenie projektu technicznego oraz przekaza¢ kierownikowi budowy projekt
budowlany, w tym projekt techniczny, o ile jest wymagany. Prowadzenie budowy i robét
budowlanych bez projektu technicznego stanowi wykroczenie i podlega karze grzywny od
20 do 5000 zt.

Warto jednak zaznaczy¢, ze w terminie 12 miesiecy od dnia wejscia w Zycie ustawy z dnia
13 lutego 2020 r. o zmianie ustawy - Prawo budowlane oraz niektérych innych ustaw, tj. do
dnia 19 wrzesénia 2021 r. inwestor do wniosku o wydanie decyzji o pozwoleniu na budowe
albo wniosku o zatwierdzenie projektu budowlanego, albo zgtoszenia budowy bedzie mégt
dotaczy¢ projekt budowlany sporzadzony na podstawie przepiséw obecnie obowigzujgcych.

II. Decyzja o pozwoleniu na budowe

Wraz z wej$ciem w Zycie nowelizacji ustawy Prawo budowlane organy administracji
architektoniczno-budowlanej nie beda stosowac juz wzoru decyzji o pozwoleniu na budowe
okre$lonego w rozporzadzeniu. Decyzja bedzie wydawana zgodnie z wymogami
okreslonymi w ustawie z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks Postepowania Administracyjnego,
bez okreslonego wzoru.

Zmiany dotyczy¢ bedg takze przeniesienia decyzji o pozwoleniu na budowe. Zgoda
dotychczasowego inwestora nie bedzie juz wymagana, jes$li wtasnos$¢ nieruchomosci lub
uprawnienia wynikajace z uzytkowania wieczystego dotyczacego nieruchomosci, objete
decyzja o pozwoleniu na budowe po wydaniu tego pozwolenia przeszty z dotychczasowego
inwestora na nowego inwestora wnioskujacego o przeniesienie pozwolenia na budowe.

III. Uniewaznienie decyzji o pozwoleniu na budowe i decyzji o pozwoleniu na
uzytkowanie

Istotna zmiana dotyczy takze mozliwo$ci uniewaznienia decyzji o pozwoleniu na budowe
oraz decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie. Zgodnie z dotychczas obowiazujacymi
przepisami decyzja o pozwoleniu na uzytkowanie mogta zosta¢ uchylona w dowolnym
czasie. Obecnie wprowadzono 5-letni termin na stwierdzenie niewaznoS$ci decyzji o
pozwoleniu na budowe i decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie. Decyzja o pozwoleniu na
budowe nie zostanie uniewazniona, jezeli od dnia jej doreczenia lub ogtoszenia uptyneto 5
lat. Z kolei decyzja o pozwoleniu na uzytkowanie nie zostanie uniewazniona, jezeli
uptyneto 5 lat od dnia, w ktérym stata sie ostateczna.

IV. Odstepstwo od przepiséw techniczno-budowlanych oraz istotne odstapienie od
projektu budowlanego

Dotychczas organ administracji architektoniczno-budowlanej mégt udzieli¢ zgody na
odstepstwo od przepiséw techniczno-budowlanych przed wydaniem decyzji o pozwoleniu
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na budowe. Wraz z wejsciem w zycie nowelizacji organ administracji architektoniczno-
budowlanej bedzie mogt udzieli¢ takiej zgody réwniez przed zmiang decyzji o pozwoleniu
na budowe.

W odniesieniu do odstepstw od przepiséw dotyczacych bezpieczenstwa pozarowego przy
nadbudowie, rozbudowie, przebudowie lub zmianie sposobu uzytkowania obiektu
budowlanego, zgoda bedzie od teraz udzielana postanowieniem komendanta
wojewodzkiego Panstwowej Strazy Pozarnej, a nie jak dotychczas przez organ administracji
architektoniczno-budowlanej. Co wazne, zgoda na odstepstwo nie bedzie jednak mogta by¢
wydana podczas trwania procedury legalizacji samowoli budowlane;j.

Zmianie ulega takze katalog istotnych odstgpien od projektu budowlanego. Wykres$lono
takze katalog zmian, ktére nie stanowia istotnego odstagpienia. Nieistotne odstapienia to
wszystkie te, ktore nie znajdujg sie w katalogu odstgpien istotnych.

Zaistotne odstapienie od zatwierdzonego projektu zagospodarowania dziatki lub terenu lub
projektu architektoniczno-budowlanego lub innych warunkéw pozwolenia na budowe
uznawane bedzie odstgpienie w zakresie:

1. projektu zagospodarowania dziatki lub terenu, w przypadku zwiekszenia obszaru
oddzialywania obiektu poza dziatke, na ktérej obiekt budowlany zostat
zaprojektowany,

2. charakterystycznych parametréw obiektu budowlanego dotyczacych:

1) powierzchni zabudowy w zakresie przekraczajacym 5%,
2) wysokosci, dtugosci lub szerokoSci w zakresie przekraczajacym 2%,
3) liczby kondygnacji,

3. warunkéw niezbednych do korzystania z obiektu budowlanego przez osoby
niepelnosprawne, o ktérych mowa w art. 1 Konwencji o prawach oséb
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. ustalenn miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, innych aktéw prawa
miejscowego lub decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu,

6. wymagajacym uzyskania lub zmiany decyzji, pozwolen lub uzgodnien, ktére s3
wymagane do uzyskania decyzji o pozwoleniu na budowe lub do dokonania zgtoszenia:
1) budowy, o ktérej mowa w art. 29 ust. 1 pkt 1-4, lub
2) przebudowy, o ktérej mowa w art. 29 ust. 3 pkt 1 lit. a, oraz instalowania, o ktéorym

mowa w art. 29 ust. 3 pkt 3 lit. d,

7. zmiany zrodia ciepta do ogrzewania lub przygotowania cieptej wody uzytkowej, ze
zrédia zasilanego paliwem ciektym, gazowym, odnawialnym Zr6dtem energii lub z sieci
cieptowniczej, na zZrédto opalane paliwem statym.

V. Proces legalizacji samowoli budowlanej
Nowelizacja ustawy prawo budowlane wprowadza takze uproszczone postepowanie

legalizacyjne dla samowoli budowlanych. Przewiduje ona m.in. mniejsze wymogi wobec
dokumentacji legalizacyjnej.
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Zgodnie z nowymi przepisami, w przypadku stwierdzenia budowy obiektu budowlanego lub
jego czesci:

1. bez wymaganej decyzji o pozwoleniu na budowe albo

2. bez wymaganego zgtoszenia albo pomimo wniesienia sprzeciwu do tego zgtoszenia

- jezeli od zakonczenia budowy uptyneto co najmniej 20 lat, organ nadzoru budowlanego
WSZczyna uproszczone postepowanie legalizacyjne.

Dokumenty legalizacyjne obejmowac beda: oswiadczenie, o dysponowaniu nieruchomoscia
na cele budowlane; geodezyjng inwentaryzacje powykonawcza obiektu budowlanego;
ekspertyze techniczng sporzadzonag przez osobe posiadajaca odpowiednie uprawnienia
budowlane, wskazujaca, czy stan techniczny obiektu budowlanego: nie stwarza zagrozenia
dla zycia lub zdrowia ludzi oraz pozwala na bezpieczne uzytkowanie obiektu budowlanego
zgodne z dotychczasowym lub zamierzonym sposobem uzytkowania.

Nie bedzie mozna jednak wszcza¢ uproszczonego postepowania legalizacyjnego, jesli przed
dniem 19 wrze$nia 2020 r. dla samowoli budowlanej wydany zostanie nakaz rozbiorki.

Organ nadzoru budowlanego wyda decyzje o rozbiorce obiektu budowlanego lub jego czesci

w przypadku:

1. nieztozenia wniosku o legalizacje w wymaganym terminie;

2. wycofania wniosku o legalizacje;

3. nieprzedtozenia, w wyznaczonym terminie, dokumentéw legalizacyjnych;

4. niewykonania, w wyznaczonym terminie, postanowienia o usunieciu nieprawidtowosci
w dokumentach legalizacyjnych;
nieuiszczenia oplaty legalizacyjnej w wyznaczonym terminie;

6. kontynuowania budowy pomimo postanowienia o wstrzymaniu budowy.

VI. Kary za nielegalne uzytkowanie

W  przypadku stwierdzenia uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czesci
z naruszeniem przepisow ustawy prawo budowlane, organ nadzoru budowlanego
w pierwszej kolejnosci zobowigzany bedzie do pouczenia inwestora lub wtasciciela, ze
obiekt budowlany nie moze by¢ uzytkowany bez uzyskania decyzji o pozwoleniu na
uzytkowanie lub dokonania skutecznego zawiadomienia o zakoniczeniu rob6t budowlanych.
Nastepnie organ nadzoru budowlanego po uptywie 60 dni od dnia doreczenia pouczenia
sprawdzat bedzie, czy obiekt budowlany lub jego cze$c¢ jest nadal uzytkowany z naruszeniem
przepiséw ustawy prawo budowlane. Dopiero wéwczas uprawniony bedzie do wymierzenia
kary z tytutu nielegalnego uzytkowania obiektu budowlanego.

I[stotng zmiang jest to, ze dalsze nielegalne uzytkowanie wciaz bedzie zagrozone karg
pieniezng. Nowelizacja przepisow umozliwi bowiem organom nadzoru budowlanego
wielokrotne wymierzanie kolejnych kar ztytutu nielegalnego uzytkowania obiektu
budowlanego w wysokos$ci réwnej potowie pierwszej z nich, jezeli stan nielegalnego
uzytkowania nie zostat usuniety i od wymierzenia poprzedniej kary uptyneto 30 dni.
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Wraz z wejsciem w Zycie nowych przepiséw odpowiedzialnosci za nielegalne uzytkowanie
bedzie podlega¢ nie tylko inwestor, ale takze wtasciciel obiektu budowlanego.

VII. Zmiana sposobu uzytkowania budowli

W przypadku zmiany sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czesci,
polegajacej na podjeciu lub zaniechaniu w obiekcie budowlanym lub jego czesci dziatalnosci
zmieniajgcej warunki bezpieczenstwa pozarowego - do zgtoszenia organowi administracji
architektoniczno-budowlanej zmiany sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego
czeSci nalezato bedzie dolaczy¢ ekspertyze rzeczoznawcy do spraw zabezpieczen
przeciwpozarowych.

VIII.Katalog obiektow i rob6t budowlanych niewymagajacych pozwolenia na budowe
lub zgltoszenia

W znowelizowanej ustawie usystematyzowana i sprecyzowana zostala takze kwestia
obiektow i rob6t budowlanych niewymagajacych pozwolenia na budowe lub zgtoszenia.
Przypadki, w ktérych pozwolenie na budowe nie jest wymagane zostaly podzielone na
cztery katalogi, w ktérych ustawodawca wskazat kolejno: budowy, ktoére nie wymagaja
decyzji o pozwoleniu na budowe, natomiast wymagaja zgtoszenia; budowy, ktére nie
wymagaja decyzji o pozwoleniu na budowe ani zgloszenia; roboty budowlane, ktoérych
wykonanie nie wymaga decyzji o pozwoleniu na budowe, natomiast wymaga zgtoszenia
i roboty budowlane, ktérych wykonanie nie wymagaja decyzji o pozwoleniu na budowe ani
zgtoszenia.

Szczegotowy podziat obejmujacy ww. kategorie zostat okreslony w przepisach art. 29
znowelizowanej ustawy prawo budowlane.




