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20 lutego 2015 r. Sejm uchwalit, a 16 marca podpisat Prezydent
RP ustawe o zmianie ustawy Prawo budowlane. Ustawa przewi-
duje trzymiesieczne ,vacatio legis”, zatem nowe przepisy wejda
w Zycie w potowie br. Rzad, przedktadajac ustawe Sejmowi, zakia-
dat przede wszystkim skrécenie termindw i zmniejszenie liczby
procedur zwigzanych z uzyskiwaniem pozwolenia na budowe.
Szczegodlne procedury proponowano dla jednorodzinnego budow-
nictwa mieszkaniowego. Sejm poszedt jednak znacznie dalej niz
propozycje rzagdowe wypracowane w okresie od 2012 r. do sierp-
nia 2014 r. | tak ,mata nowelizacja” spowoduje duze zmiany.

Zgoda budowlana

Po zmianach uchwalonych przez Sejm bedg obowigzywa-
ty trzy rézne procedury poprzedzajace rozpoczecie robot bu-
dowlanych. Zasadq generalng pozostanie obowigzek uzyska-
nia pozwolenia na budowe, cho¢ do rozpoczecia robét nie be-
dzie wymagana decyzja ostateczna. Roboty budowlane be-
dzie mozna rozpocza¢ na podstawie decyzji wykonalnej, zgod-
nie z ogoélnymi zasadami okreslonymi w art. 130 § 4 Kpa.
W przypadku mozliwosci realizowania robo6t budowlanych
na podstawie skutecznego zgtoszenia inwestor bedzie miat pra-
wo wystgpi¢ o pozwolenie na budowe. Czgs¢ robdt budowla-
nych bedzie mozna wykonac¢ bez pozwolenia i bez zgtoszenia.

Zgloszenie

Lista robot zwolnionych z pozwolenia na budowe znacznie
sie poszerzyta i bedzie obejmowac m.in. niewielkie budynki let-
niskowe, garaze jednostanowiskowe, wiaty, zbiorniki na nie-
czystosci, wybrane zjazdy z drég publicznych oraz wiele prze-
budoéw, szczegdlnie takich obiektdw, ktorych realizacja nie be-
dzie wymagata pozwolenia na budowe.

Wybrane roboty budowlane, wskazane z art. 29 ust. 1i 2 usta-
wy Prawo budowlane z 7 lipca 1994 r. (Pb) bedzie mozna wy-
konywac¢ na podstawie skutecznego zgtoszenia tzw. milczacej
zgody organu administraciji architektoniczno-budowlanej (AA-B)
— najczesciej starosty. Inwestor bedzie jednak mogt wystapic
z wnioskiem o pozwolenie na budowe, co dotychczas nie byto
mozliwe. To rozwigzanie pozwoli oming¢ niecelowe zgtoszenia
w sytuacji, gdy inwestor przewiduje wniesienie przez organ
sprzeciwu i natozenie obowigzku uzyskania pozwolenia na bu-
dowe (na podstawie art. 30 ust. 7 ustawy Pb). Takie przypadki
to budowa budynkdéw usytuowanych w granicy dziatki, instalo-
wanie wielkoformatowych tablic i urzadzen reklamowych, czy
tez w specyficznych uwarunkowaniach roboty budowlane wy-
konywane na obszarach Natura 2000 lub w obiektach czy na ob-
szarach wpisanych do gminnej ewidencji zabytkdw.
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Mata nowelizacja

Prawa budowlanego
duze zmiany w przepisach

Wybrane zgtoszenia bedg objete szczegdlnymi wymagania-
mi. Trzeba bedzie dotaczy¢ do nich projekt budowlany lub de-
cyzje o warunkach zabudowy w przypadku braku obowigzuja-
cego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
Informacje o zgtoszeniach bedg réwniez umieszczane w pu-
blicznych rejestrach. Na podstawie zgtoszenia beda mogty byé
realizowane: budowa domu jednorodzinnego; budowa prawie
wszystkich sieci (z wyjatkiem gazowych) oraz specyficznych
stacji transformatorowych. Z uwagi na wprowadzenie (w przy-
padku budowy i przebudowy budynku jednorodzinnego na zgto-
szenie) kryterium stron postepowania, jako podstawowego kry-
terium wyboru procedury administracyjnej, poszerzono zakres
obowigzkow projektanta o okreslenie obszaru oddziatywania
projektowanego obiektu w kazdym projekcie budowlanym.

Zgtoszenie bedzie dopuszczong procedurg budowy doméw
jednorodzinnych, ale tylko w przypadkach, gdy obszar oddzia-
tywania budynku pozostanie w granicach dziatki budowlane;.
Jestem przekonana, ze znaczna cze$¢ inwestoréw domow
jednorodzinnych, mimo ze projektowany budynek bedzie spet-
niat warunki do zgtoszenia, pozostanie jednak przy dotychcza-
sowych sprawdzonych procedurach pozwolenia na budowe.
Po ztozeniu wniosku o pozwolenie na budowe inwestor bez
zbednej zwtoki (co moze oznacza¢ réwniez krétszy termin
niz 30 dni) i bez udziatu stron w postepowaniu otrzyma pozwo-
lenie na budowe, a w zwigzku z zaproponowang zmiang art. 28
ustawy Pb budowe bedzie mogt rozpoczaé na podstawie nie-
ostatecznej decyzji, stosujac art. 130 § 4 Kpa. Wymagany za-
kres dokumentéw do wniosku o pozwolenie na budowe
i do zgtoszenia jest wasciwie taki sam, cho¢ mozna mie¢ wat-
pliwosci, czy organy wtasciwe w sprawach pozwolen na budo-
we skutecznie bedg mogty zadac do zgtoszenia np. decyzji wy-
taczajacych grunt z produkg;ji rolnej. Ewentualna zgoda na od-
stepstwo od przepiséw techniczno-budowlanych jest i bedzie
mozliwa tylko przed wydaniem pozwolenia na budowe.

Roboty budowlane bez pozwolenia
i bez zgloszenia

Poszerzyta sig lista robot zwolnionych zaréwno z pozwole-
nia na budowe, jak i zgtoszenia. Ws$rdd nich nalezy wymieni¢
budowe: wiat peronowych i przystankowych; pochylni dla os6b
niepetnosprawnych; kabin telefonicznych; szaf i stupkow tele-
komunikacyjnych; ogrodzen o wysokos$ci ponizej 2,2 m; insta-
lacji w budynkach (w tym instancji gazowych, ale z wyjatkiem
instalacji wentylacji i klimatyzacji) oraz wykonanie rob6t budow-
lanych polegajacych na dociepleniu budynkéw o wysokosci
do 12 m, czy tez utwardzenie powierzchni dziatki budowlanej.
Kontrowersje budza przede wszystkim te roboty budowlane
(wiaty peronowe i przystankowe oraz pochylnie dla osob nie-



petnosprawnych), w przypadku ktérych nie bedzie wymagane
ani pozwolenie, ani zgtoszenie. Takie rozwigzanie prawne byto
przedmiotem oceny Trybunatu Konstytucyjnego w 2011 r. (sygn.
akt Kp 7/a), ktdry uznat, ze jest ono niezgodne z art. 2 ustawy
zasadniczej, wskazujac, ze kwestionowana regulacja narusza
zasade zaufania do panstwa i stanowionego przez nie prawa.

Nowelizacja doprecyzowata rowniez, stwarzajgce dotych-
czas wiele probleméw w orzecznictwie, procedury zgtoszen,
gtéwnie zasady okreslania terminéw. Za date wniesienia zgto-
szenia uznawana bedzie data ztozenia kompletnego zgtosze-
nia, a ewentualne zadanie dodatkowych dokumentéw bedzie
przerywato bieg terminéw. Termin wniesienia sprzeciwu be-
dzie odnoszony do daty nadania przesytki u publicznego ope-
ratora (daty stempla pocztowego).

Przytacza i zjazdy

Nowelizacja przewiduje rezygnacje z obowigzku uzyskiwa-
nia zapewnienia dostawy i warunkéw technicznych przytacze-
nia do sieci od operatoréw sieci przed pozwoleniem na budo-
we. To zmniejszenie liczby procedur poprzedzajacych rozpo-
czecie budowy przenosi znaczne ryzyko na inwestora. Dodat-
kowe watpliwosci, czy bedzie mozna faktycznie rozpoczaé bu-
dowe bez warunkéw technicznych przytgczenia, budza wpro-
wadzone od 3 marca 2013 r. zmiany w Rozporzadzeniu Mini-
stra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej w spra-
wie szczegotowego zakresu i formy projektu budowlanego
dotyczace zapisu § 11 ust. 2 pkt 12. Zgodnie z tym przepisem
kazdy projekt budowlany budynku musi zawiera¢ analize moz-
liwosci racjonalnego wykorzystania wysokoefektywnych syste-
moéw alternatywnych zaopatrzenia w energie i ciepto, okresla-
jaca m.in. warunki przytaczenia do sieci zewnetrznych. Wejs-
cie w zycie zmian w ustawie z pewnoscig wymusi zmiany te-
go rozporzadzenia. W przeciwnym razie brak wymogu dyspo-
nowania warunkami technicznymi przytaczenia bedzie fikcyj-
ny (starosta nie zazgda dotaczenia ich do wniosku o pozwole-
nie na budowe, ale sg one niezbedne do sporzadzenia projek-
tu budowlanego). Z drugiej strony, przy szybkim rozwoju infra-
struktury technicznej zasadne wydaje sie odsuniecie w czasie
sprawy ustalenia technicznych warunkéw przytgczenia. Ope-
ratorzy sieci sg zainteresowani pozyskaniem nowych odbior-
cow, zatem jesli tylko bedg mozliwosci techniczne, podtacza
kazdy nowy obiekt budowlany.

Nowelizacja Pb przewiduje ponadto rezygnacje z obowigz-
ku dotaczania do wniosku o pozwolenie na budowe oswiad-
czenia zarzadcy drogi 0 mozliwosci potaczenia dziatki z dro-
ga (z wyjatkiem drég krajowych i wojewddzkich). Moze to byé
dla inwestora jeszcze bardziej ryzykowne. Zarzgdca drogi, ze
wzgledu na wymagania dotyczace zapewnienia bezpieczen-
stwa ruchu na drogach publicznych, moze odmoéwi¢ wydania
zezwolenia na lokalizacje zjazdu. Kazdy nowy zjazd pogarsza
bowiem warunki bezpieczenstwa ruchu na drodze, a takze
zwiekszy zakres inwestycji w przypadku budowy lub przebu-
dowy drogi (przy przebudowie drogi, jej zarzadca jest zobo-
wigzany przebudowac réwniez istniejace zjazdy).

Zmiana zagospodarowania terenu
bez decyzji urbanistycznej

Kontrowersje dotyczg rowniez braku wymogu decyzji o wa-
runkach zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku
buddéw ewidentnie zmieniajacych sposéb zagospodarowania

terenu przez zwigekszenie powierzchni zabudowanej i tym sa-
mym zwigkszenie intensywnosci zabudowy z jednoczesnym
zmniejszeniem powierzchni biologicznie czynnej. Nalezy zwro-
ci¢ uwage na rozbudowe budynkéw mieszkalnych o ganki
i oranzerie, budynki gospodarcze oraz wiaty — nawet do 50 m?.
Moze to prowadzi¢ do zwiekszenia powierzchni zabudowy na-
wet o ponad 200 m? przy dziatce o powierzchni 1000 m? (ganek
— 35 m?, oranzeria — 35 m?, dwa garaze lub budynki gospodar-
cze po 35 m?— 70m? i wiata — 50 m?), co powoduje wzrost in-
tensywnosci zabudowy o ok. 20%.

Dobudowa ganku stanowi rozbudowe budynku i powin-
na by¢ realizowana na ogélnych zasadach na podstawie po-
zwolenia na budowe, a w przypadku doméw jednorodzinnych
takze zgtoszenia, o ktérym mowa w projektowanym brzmie-
niu art. 29 ust. 1 pkt 1a Pb z wymaganiem uzyskania decyzji
0 warunkach zabudowy, jesli nie ma miejscowego planu za-
gospodarowania przestrzennego i z projektem budowlanym.
Ganki zazwyczaj sg sytuowane od frontu budynku, zwigzane
z nim konstrukcyjnie i bywajg dwukondygnacyjne, na co zwré-
cit uwage Senat RP IV kadencji przy wprowadzaniu w 2005 .
do art. 29 ust. 1 pkt 2 przydomowych oranzerii w miejsce pro-
ponowanych wéwczas przez Sejm gankéw (Sejm IV kaden-
cji, druk sejmowy 3529 i druk 4301). Wowczas Senat stwier-
dzit, ze: Ganek — vide definicja — jest rezultatem rozbudowy
budynku mieszkalnego. Jego lokalizacja przed frontem budyn-
ku (efekt braku wykluczen urbanistycznych oraz obowigzku
dochowania istotnych rygoréw zawartych w aktach prawa
miejscowego i uniwersalnych zasadach tadu przestrzennego
i estetyki, standardow bezpieczenstwa, w tym zachowania
nieprzekraczalnych linii zabudowy, odlegtosci od ulic/drog
i granic — np. 5 m gteboki w strone ulicy, 2 m szeroki oraz
2-kondygnacyjny z poddaszem, dodatkowo podpiwniczony
ganek = 10 m? powierzchnia zabudowy ,ganek”) nie jest moz-
liwa do akceptacji ustawg, jako tamigca podstawowe standar-
dy prawa budowlanego”. Tym razem problem nie zostat zauwa-
zony przez senatorow.

Kolejne kontrowersje budzi mozliwos¢ budowy niewielkich
budynkoéw rekreacji indywidualnej (do 35 m?) na terenach po-
za obszarami objetymi planami miejscowymi bez decyzji o wa-
runkach zabudowy. Takie budynki bedg budowane réwniez
bez projektow budowlanych, co stawia pod duzym znakiem za-
pytania poprawnos¢ formy architektonicznej, a pewnie tez ja-
kos¢ rozwigzan budowlanych.

Moim zdaniem — w przypadku braku miejscowego planu za-
gospodarowania przestrzennego, ze wzgledu na zapisy usta-
wy o planowaniu i zagospodarowania przestrzennym, wszyst-
kie budowy (w tym rozbudowy i nadbudowy) budynkoéw, jesli
zmieniajg sposéb zagospodarowania terenu, powinny wyma-
gac¢ przedktadania do zgtoszenia decyzji o warunkach zabu-
dowy i zagospodarowania terenu.

Ochrona uzasadnionych interesow
osob trzecich przy zgtoszeniach

Wprowadzenie publicznego rejestru to niewatpliwie wypet-
nienie w pewnym stopniu wskazan Trybunatu Konstytucyjne-
go z 2011 r. Sygn. akt Kp 7/09 w zakresie ochrony praw oséb
trzecich. Publiczne rejestry bedg jednak obejmowaty wybra-
ne budowy: budynki jednorodzinne; stacje transformatorowe
i wybrane sieci, natomiast prawa oséb trzecich powinny by¢é
chronione réwniez w przypadku budowy niewielkich budynkow

www.materialybudowlane.info.pl  [ISSN 0137-2971| 32015 (nr511)

75



76

o powierzchni zabudowy do 35 m?, czy tez duzych wiat (o po-
wierzchni zabudowy do 50 m?).

Tylko w przypadku budowy domu jednorodzinnego zasto-
sowano zapisy gwarantujgce petng ochrone uzasadnionych
interesdw 0s0b trzecich, na co wskazywat Trybunat Konsty-
tucyjny. Wprowadzono kryterium, aby obszar oddziatywania
miescit sie¢ w granicach dziatki budowlanej. Przeregulowano
to kryterium w przypadku przebudowy domu jednorodzinne-
go, wskazujac na koniecznosé spetnienia warunku, aby ob-
szar oddziatywania nie zwigkszyt sie. Nalezy zauwazy¢, ze
samo zwiekszenie obszaru oddziatywania obiektu nie powin-
no skutkowaé obowigzkiem uzyskania pozwolenia na budo-
we. Jezeli zwiekszenie obszaru oddziatywania spowoduje
objecie tym obszarem dziatek sgsiednich, nalezy uniemozli-
wi¢ skorzystanie z uproszczonej procedury administracyjne;,
jaka jest zgtoszenie. W przypadku budowy doméw letnisko-
wych, garazy, budynkéw gospodarczych, wiat, transformato-
réw czy sieci sprawa wielkosci obszaru oddziatywania zosta-
ta pominieta. Mozna wéwczas ewentualnie liczy¢ na stoso-
wanie przez organy AA-B przepiséw art. 30 ust. 7 ustawy Pb,
czyli wniesienie sprzeciwu i natozenie obowigzku uzyskania
pozwolenia na budowe z powodu wprowadzenia, utrwalenia
badz zwiekszenia ograniczen lub ucigzliwosci terendéw sg-
siednich w wyniku wykonywania robét budowlanych. Jest to
jednak tzw. sprzeciw fakultatywny. Jesli organ z tego przepi-
su nie skorzysta, sasiadom pozostanie droga postepowania
cywilnego, gdyz skuteczne zgtoszenie, nawet z pogwatce-
niem uzasadnionych intereséw 0soéb trzecich, jest niewzru-
szalne. W 2011 r. Trybunat Konstytucyjny stwierdzit: Mozli-
woSc¢ realizowania inwestycji na podstawie milczgcej zgody
organu, bez zajecia stanowiska przez podmioty, na ktorych
prawa inwestycja ta moze negatywnie oddziatywac, stanowi
nieproporcjonalne ograniczenie prawa do ochrony wtasnosci
i innych praw majgtkowych dysponentéw sgsiednich nieru-
chomosci nieskorelowane z ochrong prawa wtasnosci (w tym
prawa zabudowy nieruchomosci) inwestora. (...). W tych oko-
licznosciach, zdaniem Trybunatu Konstytucyjnego, kwestio-
nowana regulacja narusza zasady sprawiedliwo$ci spotecznej
wynikajgce z art. 2 oraz godzi w art. 21 ust. 1iart. 64 ust. 1 2,
rozpatrywany w zwigzku z art. 31 ust. 3 Konstytucji.

Ochrona srodowiska
i oceny oddziatywania na srodowisko

Wskazujac roboty budowlane mozliwe do wykonania bez
pozwolenia na budowe z jednoczesnym zastrzezeniem ro-
bét wykonywanych na obszarach Natura 2000 (np. budowa
miejsc postojowych samochodéw osobowych do 10 stano-
wisk wtgcznie) zapomniano o robotach polegajacych
na utwardzeniu powierzchni gruntu dziatki budowlanej. Brak
obowigzku zgtoszenia uniemozliwi zastosowanie zapiséw
art. 29 ust. 3, z ktérych wynika, ze kazda robota budowla-
na wymagajgca przeprowadzenia oceny oddziatywania
na obszary Natura 2000 wymaga pozwolenia na budowe,
gdyz tylko w procedurze pozwolenia na budowe mozna za-
pewni¢ udziat spoteczenstwa w tej procedurze.

Zabytki

Nowelizacja bezzasadnie komplikuje procedury wykonywa-
nia robét budowlanych w obiektach i na obszarach wpisanych
do rejestru zabytkow. W przypadku takich robét budowlanych
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decydujgcy gtos ma Wojewodzki Konserwator Zabytkow, kid-
ry w trybie art. 36 ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad za-
bytkami wydaje na podstawie projektu budowlanego zgode
na wykonanie takich robét w formie decyzji administracyjne;j.
Wprowadzone w nowelizacji wymaganie pozwolenia na budo-
we, w przypadku obiektdw wpisanych do rejestru zabytkow
dotyczy¢ bedzie nawet takich robét, jak budowa zaplecza bu-
dowy, obiektéw matej architektury, czy tez montaz krat na
obiekcie. Nie zauwazono jednak probleméw zabytkowych
obiektow z gminnej ewidencji zabytkow. Realizacja robét w tych
obiektach bedzie mozliwa na ogéinych zasadach, czyli w wie-
lu przypadkach na zgtoszenie i bez wiedzy konserwatora
zabytkéw. Prawo budowlane gwarantuje udziat konserwato-
ra zabytkow tylko w przypadku robot budowlanych realizowa-
nych na pozwolenie na budowe. Stad dos¢ czeste przypadki
wnoszenia sprzeciwu i nakladanie obowigzku uzyskania po-
zwolenia na budowe w przypadkach takich robot jak docieple-
nie budynku.

Delegacje ustawowe

Nie wiadomo, z jakich przyczyn nie uogdlniono delegaciji
ustawowej w sprawie wzoréw dokumentow. Standaryzacja
dokumentoéw powinna objgac wszystkie zgtoszenia, a nie tylko
zgtoszenie budowy i przebudowy budynku jednorodzinnego.
Wprowadzenie wzoréw spowoduje ograniczenie nieuzasad-
nionych zadan organdw administracji architektoniczno-budow-
lanej w przedmiocie dokumentéw wymaganych do zgtoszenia.

Samowola budowlana i optaty legalizacyjne

Zasadnicza zmiana w przepisach dotyczacych samowoli
budowlanej to wprowadzenie mozliwosci obnizenia albo umo-
rzenia optaty legalizacyjnej. Wptynie to z pewnoscig na zwiek-
szenie liczby legalizowanych obiektow rozpoczetych albo zre-
alizowanych bez wymaganego pozwolenia na budowe lub
zgtoszenia i niewatpliwie zwiekszy wptywy z optat legalizacyj-
nych do budzetu panstwa. Niezasadne jest obnizenie kwoty
optaty legalizacyjnej w przypadku budynkéw rekreacji indywi-
dualnej z 25 tys. do 5 tys., oraz wiat z 125 tys. do 5 tysiecy,
przy jednoczesnym wprowadzeniu mozliwosci umarzania opta-
ty legalizacyjnej w cato$ci lub czesci. Watpliwosci natury konsty-
tucyjnej budzi takze wysokos$¢ optaty legalizacyjnej za dowol-
ng, chocby najmniejszg rozbudowe jednorodzinnego domu,
ktéra wyniesie 50 tys. zt, a jesli rozbudowa bedzie dotyczy¢
ganku to tylko 5 tys.

Konczenie budowy

W nowelizacji zniesiono obowigzek uzyskiwania pozwole-
nia na uzytkowanie obiektéw wymienionych w art. 55 ust. 1 Pb.
Wybor obiektow w ustawie jest do$¢ przypadkowy, ale na pew-
no zadowoli przysztych inwestorow, ktorzy beda mogli przy-
stgpi¢ do uzytkowania tych obiektéw juz po 14 dniach, a wiec
szybciej niz dotychczas (po 21 dniach), cho¢ nie unikng optat
w dotychczasowej wysokosci i obowigzkéw dotyczacych od-
bioru przez Panstwowg Straz Pozarng i Panstwowa Inspek-
cje Sanitarna.

Koniec sporéw kompetencyjnych

W nowelizacji, modyfikujac zapisy art. 37, rozwigzano pro-
blem witasciwosci organéw. W stanowisku z 24 pazdzierni-
ka 2004 r. Gtéwny Inspektor Nadzoru Budowlanego stwierdzit:



(..) przepis art. 37 ust. 2 ustawy Pb wprost przewidziat, ze
w przypadku stwierdzenia niewazno$ci i uchylenia decyzji o po-
zwoleniu na budowe, ,konieczne jest uzyskanie, od organu
AA-B, nowej decyzji o pozwoleniu na budowe niezaleznie od te-
go, czy roboty zostaty rozpoczete czy nawet zakoriczone”. In-
nego zdania byly sady administracyjne. NSA w postanowie-
niu Il OW 185/12, rozstrzygajac spor kompetencyjny, stwier-
dzit (...) Przepis art. 37 ust. 2 Prawa budowlanego przewidu-
Jje wydanie nowej decyzji o pozwoleniu na budowe jedynie
w przypadku nierozpoczecia robdt, zas w pozostatych przy-
padkach wznowienie budowy nastepuje po wydaniu decyzji
0 pozwoleniu na wznowienie rob6t. Po zmianie w zapisach
art. 83 ust. 1 Pb stato sie jasne, ze nadzor budowlany bedzie
wydawat decyzje tylko w przypadku okreslonym w art. 37
ust. 3 tej ustawy, czyli w przypadku wyeliminowania z obrotu
prawnego pozwolenia na budowe w wyniku stwierdzenia przez
nadzor budowlany istotnego odstgpienia od warunkéw po-
zwolenia na budowe lub projektu budowlanego. W pozosta-
tych przypadkach, o ktérych mowa w art. 37 ust. 1 2, wkasci-
wa bedzie administracja architektoniczno-budowlana, nieza-
leznie od stanu zaawansowania budowy.

Warto wspomnie¢ réwniez o zmianie w zapisach art. 83 ust. 1
Pb poszerzajacych kompetencije nadzoru budowlanego o upraw-
nienia zapisane w znowelizowanym art. 37 ust. 3 ustawy Pb.

Zmiany w definicjach

Przy okazji nowelizacji zmieniono dwie definicje ze stownicz-
ka ustawy. Nie rozwigzg one jednak problemoéw interpretacyj-
nych. Dodanie w definicji obiektu budowlanego okreslenia z uzy-
ciem wyrobow budowlanych nie wyeliminuje problemu, czy usy-
pana hatda zwiru (zwir i piasek to wyroby budowlane), to obiekt
budowlany, a wykonane utwardzenie terenu z betonu towarowe-
go (beton towarowy to nie wyréb budowlany w rozumieniu prze-
pisow dotyczacych wyrobow budowlanych) nie jest obiektem
budowlanym. Podobnie nalezy oceni¢ uzupetnienie definicji ob-
szaru oddziatywania obiektu o zapis w fym zabudowy, co w dzi-
siejszym stanie prawnym jest oczywiste.

Drobne btedy i zmiany

W ustawie nie uporzgdkowano definiowanych i stosowa-
nych poje¢. Pozostawiono np. pojecie robot polegajacych
na instalowaniu, mimo ze nie wystepuje w stowniczku ustawy,
natomiast mowi sie o robotach polegajacych na montazu. Nie
skorygowano réwniez btednego uzycia pojecia montaz w sto-
sunku do robot budowlanych polegajacych na wykonaniu wol-
no stojacego kolektora stonecznego.

Mimo wprowadzenia zapiséw o obowigzku uzyskania po-
zwolenia na budowe w obiekcie wpisanym do rejestru zabyt-
kow, pozostawiono zapis art. 29 ust. 2 wytgczajacy mozliwosé
montowania tablic i urzadzen reklamowych na obiektach wpi-
sanych do rejestru zabytkéw. Trudno uznac¢ za niezbedne roz-
wigzanie prawne wprowadzajgce mozliwos¢ przebudowy
obiektu tymczasowego, ktérg zgtoszono 120 dni wczesniej.

Pozytywnie nalezy oceni¢ skreslenie dwoch rodzajow
robét budowlanych z art. 29 ust. 2, ktére tak naprawde ro-
botami budowlanymi nie byty (wykonywanie podczyszcze-
niowych robo6t czerpalnych polegajgcych na usunieciu spty-
cen dna basenow i kanatéw portowych oraz instalowa-
nie kabli telekomunikacyjnych w kanalizacji kablowej).
W art. 36 a ust. 1, ani nigdzie indziej nie rozstrzygnieto, co

z prawem do wykonywania robot budowlanych na podstawie
skutecznego zgtoszenia w przypadku wystgpienia z wnio-
skiem i uzyskania decyzji o pozwoleniu na budowe przedsie-
wzigcia, w wyniku zamiaru wprowadzenia istotnych odstagpien
od projektu budowlanego ostemplowanego w ramach sku-
tecznego zgtoszenia. W momencie uzyskania ostatecznej/wy-
konalnej decyzji o pozwoleniu na budowe inwestor powinien
utraci¢ prawo do realizacji robét budowlanych na podsta-
wie skutecznego zgtoszenia, ale takich zapiséw nie ma. Moz-
liwosci uregulowania tego problemu sg co najmniej dwie: przez
wprowadzenie waznosci skutecznego zgtoszenia bgdz wpro-
wadzenie odpowiednich zapiséw w pozwoleniu na budowe za-
stepujacym zgtoszenie.

Demolowanie tadu przestrzennego

Proponowana w nowelizacji Pb zmiana w ustawie o plano-
waniu i zagospodarowaniu przestrzennym zawarta w art. 2 usta-
wy jest zbedna, a wrecz szkodliwa dla fadu przestrzennego. Wy-
magalnos¢ decyzji o warunkach zabudowy przy braku miejsco-
wego planu zagospodarowania w przypadku zmiany sposobu
zagospodarowania terenu wynika z aktualnie obowigzujacych
zapis6w ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzen-
nym. Potwierdza to orzecznictwo sgdowe.

W aktualnym stanie prawnym roboty budowlane niewyma-
gajace pozwolenia na budowe, nie wymagaja tez decyzji o lo-
kalizacji inwestycji celu publicznego. Natomiast decyzja o wa-
runkach zabudowy jest potrzebna w przypadku, gdy w wyni-
ku wykonania robot budowlanych zmienia sie sposob zago-
spodarowania terenu na czas dtuzszy niz 12 miesiecy.

Wskazanie w zmianie na obowigzek uzyskania decyzji o wa-
runkach zabudowy dla specyficznych stacji transformatoro-
wych, cho¢ spetniajq kryterium celu publicznego w rozumie-
niu art. 6 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, rozstrzy-
ga, ze nigdy nie bedg miaty znaczenia lokalnego, a wskaza-
nie na obowigzek uzyskania decyzji o lokalizacji inwestycji
celu publicznego dla budowy wybranych sieci wskazuje, ze
kazdy nawet najmniejszy odcinek sieci bedzie miat co najmnie;j
lokalne znaczenie.

W nowelizacji ustawy Pb usunieto wymaganie dotaczenia
do wniosku o pozwolenie na budowe budynkdéw z okreslonym
i specyficznym indywidualnym zrédtem ciepta audytu efek-
tywnosci energetycznej albo odmowy wydania warunkéw
przytaczenia do sieci cieptowniczej. Zostato ono wprowadzo-
ne do ustawy Pb ustawg o efektywnosci energetycznej od
1 lipca 2012 r. Ustawa ta dokonata wdrozenia dyrektywy
2006/32/WE Parlamentu Europejskiego i Rady z 5 kwietnia
2006 r. w sprawie efektywnosci korncowego wykorzystania
energii i ustug energetycznych. Pozostawiano jednak zapis
art. 5 ust. 2a Pb stanowiacy, ze: W nowych budynkach oraz
istniejgcych budynkach poddawanych przebudowie lub przed-
siewzieciu stuzgcemu poprawie efektywnosSci energetycznej
w rozumieniu przepiséw o efektywnosci energetycznej, ktére
sg uzytkowane przez jednostki sektora finanséw publicznych
w rozumieniu przepiséw o finansach publicznych, zaleca sie
stosowanie urzgadzen wykorzystujgcych energie wytworzong
w odnawialnych Zrodtach energii, a takze technologie majgce
na celu budowe budynkow o wysokiej charakterystyce ener-
getycznej. Zapis ten nie ma jednak przetozenia na praktyke,
gdyz zalecenie nie jest obowigzkowe.

www.materialybudowlane.info.pl  [ISSN 0137-2971| 32015 (nr511)

77



