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W dniu 12 lutego 2009 roku Sejm uchwalił ustaw  o zmianie ustawy - Prawo budowlane oraz o zmianie niektórych ustaw
(dalej „Nowelizacja”). Zgodnie z uzasadnieniem projektu Nowelizacji, ma ona na celu wprowadzenie ułatwie  w
prowadzeniu procesu inwestycyjnego poprzez znaczne skrócenie czasu niezb dnego do przygotowania inwestycji, co ma
mie  pozytywny wpływ na rozwój gospodarczy i przyczyni  si  do wzrostu konkurencyjno ci polskiej gospodarki. Je eli
proponowane rozwi zania wejd  w  ycie, istotnie zmieni si  struktura całego procesu budowlanego.

Najwa niejszym rozwi zaniem proponowanym przez Nowelizacj  jest zniesienie obowi zku uzyskiwania pozwolenia na
budow . Dotychczas, co do zasady, jakiekolwiek roboty budowlane mo na było prowadzi  na podstawie ostatecznej
decyzji o udzieleniu pozwolenia na budow , przy czym ustawa - prawo budowlane zawierała zamkni ty katalog zamierze
budowlanych, co do których uzyskiwanie takiej decyzji nie było konieczne. Ponadto, niektóre roboty budowlane, przede
wszystkim te zwolnione z obowi zku uzyskania pozwolenia na budow , mo na było prowadzi  na podstawie stosownego
zgłoszenia do wła ciwego organu. Inwestor był zobowi zany do powiadomienia wła ciwego organu o zamiarze realizacji
danego zamierzenia budowlanego oraz do przekazania organowi odpowiedniej dokumentacji, a nast pnie po upływie 30
dni od dnia zło enia dokumentów inwestor mógł rozpocz   prace budowlane, o ile wła ciwy organ administracji
architektoniczno-budowlanej nie sprzeciwił si  temu w formie decyzji administracyjnej w wy ej wzmiankowanym terminie
30 dni. Według nowych przepisów, budowa obiektu budowlanego b dzie, co do zasady, wymagała zgłoszenia
wła ciwemu organowi administracji architektoniczno-budowlanej, za  roboty budowlane b dzie mo na rozpocz   po
upływie 30 dni od dnia zgłoszenia tych robót, o ile organ nie wniesie sprzeciwu w formie decyzji administracyjnej.
Nowelizacja wskazuje tak e rodzaje robót budowlanych niewymagaj cych nawet zgłoszenia, a tak e rodzaje robót
budowlanych wymagaj cych jedynie zgłoszenia, lecz nienios cych za sob  konieczno ci sporz dzania projektu
budowlanego. Je eli planowane roboty budowlane s  zaliczane do przedsi wzi   mog cych oddziaływa  na  rodowisko lub
mog cych znacz co oddziaływa  na obszar NATURA 2000 i wymagaj  przeprowadzenia oceny oddziaływania
na  rodowisko lub oceny oddziaływania na obszar NATURA 2000, wówczas inwestor b dzie musiał wyst pi  o uzyskanie
decyzji o rejestracji budowy. Przedmiotow  decyzj  inwestor uzyska w terminie 30 dni od dnia zgłoszenia wniosku w tym
zakresie. Nale y jednak zwróci  uwag  na okoliczno  ,  e organ b dzie miał mo liwo   wezwania inwestora, w formie
niezaskar alnego postanowienia, do uzupełnienia zgłoszenia lub projektu budowlanego w terminie 6 miesi cy od dnia
dor czenia postanowienia, przy czym organ b dzie mógł wyda  takie postanowienie tylko raz. W takiej sytuacji, 30
dniowy termin na wydanie decyzji o rejestracji budowy b dzie biegł od uzupełnienia dokumentacji przez inwestora.
Ponadto, Nowelizacja znosi instytucj  zatwierdzania projektu budowlanego decyzj  administracyjn , co dotychczas było
dokonywane albo w ramach pozwolenia na budow  albo w ramach odr bnej decyzji administracyjnej.

Zało eniem przedmiotowej regulacji jest zwi kszenie aktywno ci organów administracji architektoniczno-budowlanej w
stosunku do inwestorów. Je eli inwestor dokona zgłoszenia planowanych robót budowlanych i organ w terminie 30 dni
nie zajmie stanowiska w tej sprawie, inwestor b dzie musiał jedynie jeszcze zawiadomi  organ nadzoru budowlanego o
rozpocz ciu robót i mo e przyst pi  do realizacji swojego zamierzenia. Przedmiotowa regulacja znacznie przy pieszy
proces inwestycyjny szczególnie w przypadku tych zamierze  inwestycyjnych, które nie b d  wymagały decyzji o rejestracji
budowy. Dzi ki proponowanej zmianie inwestor w stosunkowo krótkim okresie czasu uzyska informacj  o dopuszczalno ci
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lub niedopuszczalno ci realizacji swojej inwestycji. 

Ponadto Nowelizacja znosi tak e obowi zek uzyskiwania pozwolenia na u ytkowanie. Dotychczas, przed przyst pieniem
do u ytkowania obiektu budowlanego, inwestor musiał uzyska  pozwolenie na u ytkowanie, o ile obiekt został wzniesiony
na podstawie pozwolenia na budow  i nale ał do odpowiedniej kategorii obiektów b d  je eli organ nało ył na inwestora
taki obowi zek lub gdy przyst pienie do u ytkowania miało nast pi  przed uko czeniem wszystkich robót budowlanych.
Ponadto, inwestor, który ubiegał si  o uzyskanie pozwolenia na u ytkowanie, był zobowi zany do zawiadomienia o
zako czeniu budowy organów Pa stwowej Inspekcji Sanitarnej, Pa stwowej Inspekcji Pracy oraz Pa stwowej Stra y
Po arnej. Zgodnie z zało eniami Nowelizacji, do u ytkowania obiektów budowlanych podlegaj cych rejestracji mo na
b dzie przyst pi  po zawiadomieniu wła ciwego organu o zako czeniu budowy, o ile ten nie wniesie sprzeciwu w formie
decyzji w terminie 21 dni od dnia dor czenia zawiadomienia. Ponadto inwestor w dalszym ci gu b dzie zobowi zany do
zawiadamiania organów Pa stwowej Inspekcji Sanitarnej, Pa stwowej Inspekcji Pracy oraz Pa stwowej Stra y Po arnej,
przy czym nowe przepisy zakładaj ,  e taki obowi zek nie powstanie w przypadku niektórych kategorii obiektów, np. w
przypadku budynków mieszkalnych jednorodzinnych. Nowelizacja przewiduje tak e,  e w okre lonych przypadkach
inwestor b dzie musiał uzyska  decyzj  administracyjn  potwierdzaj c  zako czenie budowy. Taka sytuacja wyst pi wówczas,
gdy organ wprost nało y na inwestora taki obowi zek lub w sytuacji, gdy inwestor b dzie chciał przyst pi  do u ytkowania
obiektu budowlanego przed wykonaniem wszystkich robót budowlanych.

Z pozostałych zmian przewidzianych przez Nowelizacj , warto zwróci  szczególn  uwag  zmian  w zakresie post powania
legalizacyjnego. Według obowi zuj cych przepisów, istnieje mo liwo   legalizacji obiektu budowlanego wzniesionego bez
uzyskania pozwolenia na budow , o ile zrealizowana inwestycja jest zgodna z przepisami szczególnymi a tak e pod
warunkiem wniesienia przez inwestora opłaty legalizacyjnej. Jej wysoko   jest ka dorazowo ustalana dla konkretnej
inwestycji, zgodnie ze wzorem i przelicznikami podanymi w prawie budowlanym. Nowelizacja zakłada jednolit  stawk
opłaty legalizacyjnej dla wszelkich inwestycji w kwocie 5 000,- zł. Przedmiotowa zmiana ma du e znaczenie praktyczne,
gdy  opłaty legalizacyjne obliczane według aktualnych przepisów s  znacznie wy sze. Przykładowo, legalizacja budynku
mieszkalnego jednorodzinnego kosztuje obecnie dziesi ciokrotnie wi cej. 

Reasumuj c, omawiana Nowelizacja dokonuje istotnych zmian w przebiegu procesu budowlanego. Najwa niejsz
konsekwencj  proponowanych rozwi za  jest zmiana pozycji inwestora w stosunku do organów administracji
architektoniczno budowlanej. Dotychczas, inwestor musiał oczekiwa  na wydanie przez wła ciwe organy stosownych
decyzji, co w sposób istotny wydłu ało proces inwestycyjny, a zatem poprzedzaj cy mo liwo   rozpocz cia faktycznej
realizacji inwestycji. Nowe przepisy ogranicz  konieczno   wydawania decyzji administracyjnych, co z cał  pewno ci
wpłynie na szybko   post powania, a tym samym na długo   okresu poprzedzaj cego rozpocz cie realizacji inwestycji.
Według nowych regulacji, inwestor b dzie zobowi zany jedynie stworzy  wła ciwym organom mo liwo   ingerencji w
przebieg procesu budowlanego; je eli organy administracji architektoniczno-budowlanej nie skorzystaj  z tej mo liwo ci,
inwestor b dzie mógł realizowa  swoje zamierzenia inwestycyjne bez przeszkód. W tpliwo ci budzi natomiast nowa
terminologia wprowadzona przepisami Nowelizacji: zamiast dotychczasowej decyzji administracyjnej pozwolenie na
budow , organy b d  wydawa  inn  decyzj  administracyjn  - decyzj  o rejestracji budowy, za  zamiast decyzji – pozwolenie
na u ytkowanie organy b d  wydawały inn  decyzj  - potwierdzenie zako czenia budowy. Cho  zakres sytuacji, w których
b d  wydawane te decyzje, został zaw  ony w porównaniu do aktualnego stanu prawnego, sama istota zagadnienia
pozostała niezmieniona. W zwi zku z powy szym wydaje si ,  e te same zmiany mogły by  zrealizowane w ramach
ugruntowanych ju  w polskim systemie prawnym instytucji pozwolenia na budow  oraz pozwolenia na u ytkowanie.
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Jak w ka dym przypadku to praktyka stosowania nowych przepisów przes dzi o tym czy obj te Nowelizacj  zmiany spełni
pokładane w nich nadzieje. Pozostaje mie  nadziej ,  e zało enia, które legły u podstaw Nowelizacji, nie zostan
unicestwione lub wypaczone w praktyce ich stosowania.

Nale y zaznaczy ,  e Nowelizacja zakłada wej cie w  ycie omówionych regulacji po upływie 6 miesi cy od dnia ogłoszenia
w Dzienniku Ustaw. Bior c pod uwag  okoliczno  ,  e zgodnie z informacjami przekazanymi przez Biuro Prawne Kancelarii
Prezydenta RP do dnia 22 kwietnia 2009 roku omawiana ustawa nie została przesłana Prezydentowi do podpisu,
przedmiotowe regulacje wejd  w  ycie najwcze niej w drugiej połowie bie  cego roku.
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