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Z dniem 19 wrzesnia 2020 r. weszta w zycie
wiekszos¢ przepisdw w ramach obszernej
nowelizacji prawa budowlanego. Nowelizacja
wprowadza szereg istotnych zmian z punktu
widzenia inwestoréw, zarbwno rozwazajgcych
I aktualnie realizujgcych inwestycje, jak i tych,
ktorzy projekty dawno zrealizowali. Nowe
regulacje wprowadzono ustawg z lutego 2020
r. o zmianie Ustawy prawo budowlane.

Nowelizacja ma gtéwnie na celu uproszczenie i przyspieszenie
procesu inwestycyjnego i budowlanego, a takze zapewnienie
wiekszej stabilnosci prawa i decyzji organéw administracji.
Oto najistotniejsze zmiany:

Odstepstwa od przepisow technicznych
i budowlanych

W ramach nowelizacji rozszerzono katalog sytuacji, w ktérych
dozwolone jest odstepstwo od przepiséw technicznych

i budowlanych. O zezwolenie na takie odstepstwo mozna
ubiegac¢ sie nie tylko przed uzyskaniem pozwolenia na
budowe, ale takze w chwili jego zmiany. Odstepstwo jest
jednak zabronione w przypadkach legalizacji tzw. samowolki
budowlane;.

Dtuzsza lista prac niewymagajacych
pozwolenia na budowe

Nowelizacja precyzuje rodzaje obiektoéw budowlanych oraz
kategorie prac budowlanych wymagajacych pozwolenia

na budowe lub zgtoszenia odpowiednim organom
planowanych roboét. Tym samym katalog prac budowlanych
niewymagajacych zadnych formalnosci zostat uproszczony,
rozszerzony i dostosowany do praktycznych potrzeb.

Z dniem 19 wrzesnia 2020 r. przestat obowiazywaé¢ wymaog
uzyskania pozwolenia na budowe lub zgtoszenia odpowiednim
organom przebudowy budynku, jesli taka przebudowa nie
wplywa na jego $ciany zewnetrzne lub elementy strukturalne.

Dodatkowo rozszerzono katalog budowli, dla ktérych przed
rozpoczeciem prac nie wymaga sie pozwolenia na budowe.
Przyktadowo, nie bedzie juz koniecznosci rejestracji ani
ubiegania sie o pozwolenie na budowe w celu wybudowania
m.in. bankomatéw, biletomatéw, wptatomatdw, automatéw
do sprzedazy, paczkomatow i innych urzadzen ustugowych do
wysokosci 3 metrow.

Elementy projektu budowlanego

Od 19 wrzesnia 2020 r. na projekt budowlany skfadaja sie

trzy elementy: (1) projekt zagospodarowania dziatki lub
terenu, (2) projekt architektoniczno-budowlany oraz (3) projekt
techniczny.

Projekt techniczny musi zawiera¢ m.in. rozwiazania
budowlane i instalacyjne. W chwili ubiegania sie o pozwolenie
na uzytkowanie inwestor musi przedtozy¢ organowi nadzoru
budowlanego projekt techniczny. Projekt techniczny musi by¢
zgodny z projektem zagospodarowania dziatki lub terenu oraz
z projektem architektoniczno-budowlanym zatwierdzonym
przez organy administracji architektoniczno-budowlane;j.

Ponadto, jesli inwestor pragnie zmieni¢ projekt techniczny
w taki sposéb, ze bedzie on niezgodny z projektem
zagospodarowania dziatki lub terenu oraz projektem
architektoniczno-budowlanym, nalezy najpierw zmieni¢

te ostatnie.

Znaczne odstepstwa od projektu
budowlanego

Nowelizacja wprowadza mniej rygorystyczne przepisy

w zakresie znacznych odstepstw od projektu budowlanego.
Z dniem 19 wrzesnia 2020 r. katalog przypadkéw znacznego
odstepstwa wymagajacych pozwolenia na budowe zostat
ograniczony do:

e zmian projektu zagospodarowania skutkujacych
powiekszeniem obszaru oddziatywania poza obreb dziatki,
na ktérej obiekt ma powstacé

e zmian obszaru zabudowy przekraczajacych 5%
e zmian dfugosci, szerokosci lub wysokosci przekraczajacych
2%

® zmian wymagajacych zmian pozwolen lub zgdd,
z wyfaczeniem odstepstw od przepiséw w zakresie ochrony
przeciwpozarowej, ochrony $rodowiska oraz BHP (o ile
zostaly zatwierdzone przez wtasciwe organy).

Zmiany projektu technicznego nie beda wymagaé¢ zmiany
pozwolenia na budowe.



Przeniesienie pozwolenia na budowe

Przed wejsciem w zycie nowelizacji organ wydajacy pozwolenie
na budowe byt zobowiazany, za zgoda éwczesnego inwestora,
przenies¢ pozwolenie na budowe na rzecz innego podmiotu,
jesli podmiot taki zaakceptowat wszystkie postanowienia
decyzji oraz wydat o$wiadczenie o prawie do rozporzadzania
nieruchomosciag na cele budowlane.

Po nowelizacji do przeniesienia pozwolenia na budowe nie
bedzie konieczna zgoda éwczesnego inwestora w przypadku
przeniesienia tytutu wtasnoéci lub prawa uzytkowania
wieczystego nieruchomosci z éwczesnego inwestora

na nowego inwestora ubiegajacego sie o przeniesienie
pozwolenia na budowe.

tatwiejsza legalizacja samowolki
budowlanej

Przed nowelizacjg mozliwos¢ legalizacji samowolki
budowlanej zalezata od jej zgodnosci z decyzja o projekcie
zagospodarowania dziatki lub terenu. Nowe regulacje znosza
ten wymog w zakresie inwestycji ukoriczonych ponad 20

lat temu. Obecnie wiasciciel samowolki budowlanej moze
przej$¢ tzw. procedure ,, uproszczonej legalizacji”

Obejmuje ona ztozenie (1) o$wiadczenia o prawie do
rozporzadzania nieruchomosciag na cele budowlane,

(2) geodezyjnej inwentaryzacji powykonawczej budowli oraz
(3) opinii biegtego o stanie technicznym budowli.

W toku postepowania organ zweryfikuje, czy wspomniane
dokumenty sg kompletne i czy opinia biegtego wykazuje, ze
stan techniczny legalizowanej budowli nie stwarza zagrozenia
zdrowia i zycia oraz pozwala na uzytkowanie budynku zgodnie
z biezacym i zamierzonym sposobem uzytkowania.

Po pomysinej weryfikacji organ wyda decyzje o legalizacji,

na podstawie ktérej budowla moze by¢ uzytkowana.

Dodatkowo wtasciciele budynkéw ukonczonych co najmniej
20 lat przed wszczeciem procedury i kwalifikujacych sie jako
samowolka budowlana nie beda zobowiazani do uiszczania
optaty legalizacyjnej. Wyjatek ten nie stosuje sie jednak do
obiektéw, wzgledem ktoérych juz toczy sie postepowanie
legalizacyjne. Tzw. uproszczonej procedury legalizacyjnej

nie mozna zastosowag, jesli decyzje o wstrzymaniu prac
budowlanych wydano mniej niz 20 lat temu.

Mniej mozliwosci uniewaznienia pozwolen
na budowe i uzytkowanie

W ramach nowelizacji skrécono czas na uniewaznienie
pozwolen na budowe i uzytkowanie, co ma w zamysle
skutkowa¢ zwiekszeniem wiarygodnosci wydawanych
decyzji i zmniejszeniem ryzyka ponoszonego przez wtascicieli
nieruchomosci i kupujacych.

Od 19 wrzesnia 2020 r. pozwolenia na budowe nie mozna
uniewazni¢, jesli zostato doreczone lub wydane ponad

5 lat wezesniej, za$ pozwolenia na uzytkowanie nie mozna
uniewaznic, jesli zostato sfinalizowane ponad 5 lat wczesniej.
Jednak wspomniane okresy przedawnienia nie stosuja sie do
postepowan o uniewaznienie wszczetych przed dniem

19 wrzesnia 2020 r.

W praktyce po uptywie b-letniego okresu organy beda mogty
tylko orzec, ze decyzje administracyjna wydano niezgodnie

Z prawem, co moze uprawnia¢ inwestora do dochodzenia
odszkodowania od organu, ktéry wydat decyzje.

Zmiana zasad naktadania kar za bezprawne
uzytkowanie obiektow budowlanych

Przed 19 wrzesnia 2020 r. przystapienie do uzytkowania
budowli niezgodnie z prawem budowlanym powodowato
potencjalne natozenie na inwestora jednorazowej grzywny.
Jednak zgodnie z nowelizacja kare grzywny mozna naktadac
wielokrotnie.

W ramach nowelizacji wprowadzono przepisy, ktore (1)
wyraznie stanowia, ze budynku nie mozna uzytkowaé bez
uzyskania pozwolenia na uzytkowanie lub powiadomienia
organu o ukonczeniu prac budowlanych oraz (2) umozliwiaja
organom wielokrotne naktadanie na inwestora kar tak dtugo,
jak dfugo trwa sytuacja naruszenia, tj. jesli bezprawne
uzytkowanie nie ustanie pomimo wydania przez organ decyzji,
pod warunkiem, ze od natozenia ostatniej kary mineto co
najmniej 30 dni.
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