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W dniu 12 lutego 2009 roku Sejm uchwalit ustaw o zmianie ustawy - Prawo budowlane oraz o zmianie niektérych ustaw
(dalej ,Nowelizacja”). Zgodnie z uzasadnieniem projektu Nowelizacji, ma ona na celu wprowadzenie utatwie w
prowadzeniu procesu inwestycyjnego poprzez znaczne skrocenie czasu niezb dnego do przygotowania inwestycji, co ma
mie pozytywny wplyw na rozwdj gospodarczy i przyczyni si do wzrostu konkurencyjno ci polskiej gospodarki. Je eli
proponowane rozwi zania wejd w ycie, istotnie zmieni si struktura catego 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 byto prowadzi na podstawie ostatecznej
decyzji o udzieleniu pozwolenia na budow , przy czym ustawa - prawo budowlane zawierata zamkni ty katalog zamierze
budowlanych, co do ktérych uzyskiwanie takiej decyzji nie byto konieczne. Ponadto, niektére roboty budowlane, przede
wszystkim te zwolnione z obowi zku uzyskania pozwolenia na budow , mo na bylo prowadzi na podstawie stosownego
zgtoszenia do wita ciwego organu. Inwestor byt zobowi zany do powiadomienia wia ciwego organu o zamiarze realizacji
danego zamierzenia budowlanego oraz do przekazania organowi odpowiedniej dokumentacji, a nast pnie po uptywie 30
dni od dnia zto enia dokumentéw inwestor mogt rozpocz prace budowlane, o ile wta ciwy organ administracji
architektoniczno-budowlanej nie sprzeciwit si temu w formie decyzji administracyjnej w wy ej wzmiankowanym terminie
30 dni. Wedtug nowych przepiséw, budowa obiektu budowlanego b dzie, co do zasady, wymagata zgtoszenia

wia ciwemu organowi administracji architektoniczno-budowlanej, za roboty budowlane b dzie mo na rozpocz po
uptywie 30 dni od dnia zgtoszenia tych robét, o ile organ nie wniesie sprzeciwu w formie decyzji administracyjnej.
Nowelizacja wskazuje tak e rodzaje robdt budowlanych niewymagaj cych nawet zgtoszenia, a tak e rodzaje robot
budowlanych wymagaj cych jedynie zgtoszenia, lecz nienios cych za sob konieczno ci sporz dzania projektu
budowlanego. Je eli planowane roboty budowlane s zaliczane do przedsi wzi mog cych oddziatywa na rodowisko lub
mog cych znacz co oddzialywa na obszar NATURA 2000 i wymagaj przeprowadzenia oceny oddziatywania

na rodowisko lub oceny oddziatywania na obszar NATURA 2000, wowczas inwestor b dzie musiat wyst pi o uzyskanie
decyzji o rejestracji budowy. Przedmiotow decyzj inwestor uzyska w terminie 30 dni od dnia zgtoszenia wniosku w tym
zakresie. Nale y jednak zwrdci uwag na okoliczno , e organ b dzie miat mo liwo wezwania inwestora, w formie
niezaskar alnego postanowienia, do uzupetienia zgtoszenia lub projektu budowlanego w terminie 6 miesi cy od dnia
dor czenia postanowienia, przy czym organ b dzie mégt wyda takie postanowienie tylko raz. W takiej sytuacji, 30
dniowy termin na wydanie decyzji o rejestracji budowy b dzie biegt od uzupetnienia dokumentacji przez inwestora.
Ponadto, Nowelizacja znosi instytucj zatwierdzania projektu budowlanego decyzj administracyjn , co dotychczas byto
dokonywane albo w ramach pozwolenia na budow albo w ramach odr bnej decyzji administracyjnej.

Zato eniem przedmiotowej regulacji jest zwi kszenie aktywno ci organéw administracji architektoniczno-budowlanej w
stosunku do inwestoréw. Je eli inwestor dokona zgtoszenia planowanych robét budowlanych i organ w terminie 30 dni
nie zajmie stanowiska w tej sprawie, inwestor b dzie musiat jedynie jeszcze zawiadomi organ nadzoru budowlanego o
rozpocz ciu robot i mo e przyst pi do realizacji swojego zamierzenia. Przedmiotowa regulacja znacznie przy pieszy
proces inwestycyjny szczegdlnie w przypadku tych zamierze inwestycyjnych, ktére nie b d wymagaty decyzji o rejestracji
budowy. Dzi ki proponowanej zmianie inwestor w stosunkowo krétkim 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 musiat uzyska pozwolenie na u ytkowanie, o ile obiekt zostat wzniesiony
na podstawie pozwolenia na budow i nale at do odpowiedniej kategorii obiektéw b d je eli organ nato yt na inwestora
taki obowi zek lub gdy przyst pienie do u ytkowania miato nast pi przed uko czeniem wszystkich robét budowlanych.
Ponadto, inwestor, ktéry ubiegat si o uzyskanie pozwolenia na u ytkowanie, byt zobowi zany do zawiadomienia o

zako czeniu budowy organdéw Pa stwowej Inspekcji Sanitarnej, Pa stwowej Inspekcji Pracy oraz Pa stwowej Stra 'y

Po arnej. Zgodnie z zato eniami Nowelizacji, do u ytkowania obiektéw budowlanych podlegaj cych rejestracji mo na

b dzie przyst pi po zawiadomieniu wta 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 organéw Pa stwowej Inspekcji Sanitarnej, Pa stwowej Inspekcji Pracy oraz Pa stwowej Stra y Po arnej,
przy czym nowe przepisy zaktadaj , e taki obowi zek nie powstanie w przypadku niektérych kategorii obiektow, np. w
przypadku budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych. Nowelizacja przewiduje tak e, e w okre lonych przypadkach
inwestor b dzie musiat uzyska decyzj administracyjn potwierdzaj ¢ zako czenie budowy. Taka sytuacja wyst pi wowczas,
gdy organ wprost nato y na inwestora taki obowi zek lub w sytuacji, gdy inwestor b dzie chciat przyst pi do u ytkowania
obiektu budowlanego przed wykonaniem wszystkich robét budowlanych.

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

Reasumuj ¢, omawiana Nowelizacja dokonuje istotnych zmian w przebiegu procesu budowlanego. Najwa niejsz
konsekwencj proponowanych rozwi za jest zmiana pozycji inwestora w stosunku do organéw administracji
architektoniczno budowlanej. Dotychczas, inwestor musiat oczekiwa na wydanie przez wta ciwe organy stosownych
decyzji, co w sposéb istotny wydtu ato proces inwestycyjny, a zatem poprzedzaj cy mo liwo rozpocz cia faktycznej
realizacji inwestycji. Nowe przepisy ogranicz konieczno wydawania decyzji administracyjnych, co z cat pewno ci
wplynie na szybko post powania, a tym samym na dtugo okresu poprzedzaj cego rozpocz cie realizacji inwestycji.
Wedtug nowych regulacji, inwestor b dzie zobowi zany jedynie stworzy wta 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 mégt realizowa swoje zamierzenia inwestycyjne bez przeszkdd. 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 wydawaty inn decyzj - potwierdzenie zako czenia budowy. Cho zakres sytuacji, w ktérych
b d wydawane te decyzje, zostat zaw ony w poréwnaniu do aktualnego stanu prawnego, sama istota zagadnienia
pozostata niezmieniona. W zwi zku z powy szym wydaje si, e te same zmiany mogty 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 przepiséw przes dzi o tym czy obj te Nowelizacj zmiany spetni
poktadane w nich nadzieje. Pozostaje mie nadziej, e zato enia, ktére legty u podstaw Nowelizacji, nie zostan
unicestwione lub wypaczone w praktyce ich stosowania.

Nale y zaznaczy , e Nowelizacja zaktada wej cie w ycie omdwionych regulacji po uptywie 6 miesi cy od dnia ogtoszenia
w Dzienniku Ustaw. Bior ¢ pod uwag okoliczno , e zgodnie z informacjami przekazanymi przez Biuro Prawne Kancelarii
Prezydenta RP do dnia 22 kwietnia 2009 roku omawiana ustawa nie zostata przestana Prezydentowi do podpisu,
przedmiotowe regulacje wejd w ycie najwcze niej w drugiej potowie bie cego roku.
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