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Sejm na posiedzeniu w dniu 12 lutego 2009 roku uchwalił ustaw  nowelizuj c  ustaw  – Prawo budowlane. Projekt ten
wprowadza bardzo istotne zmiany w procedurze budowlanej, które s  przedmiotem licznych dyskusji i kontrowersji,
czego wyrazem mo e by  wprowadzenie przez Senat (na posiedzeniu w dniu 5 marca 2009 roku) a  51 zmian do tekstu
przyj tego przez Sejm. Bior c pod uwag  zakres zmian oraz ich doniosło  , na potrzeby niniejszego artykułu omówione
zostan  tylko najwa niejsze kwestie. 

Główny zarzut, który był stawiany ustawie – Prawo budowlane (Dz.U.06.156.1118 j.t.) („Ustawa”) to zbytni formalizm,
arbitralno   organów administracyjnych oraz rozwlekło   post powa . To wła nie te kwestie stanowiły podstaw
opracowania przedmiotowej nowelizacji. Jednak e w opinii licznych komentatorów du o korzystniejszym rozwi zaniem, ni
gruntowna zmiana Ustawy oraz wprowadzanie nie do ko ca jasnych przepisów, byłoby opracowanie zupełnie nowej
ustawy, która mogłaby odzwierciedla  oczekiwania rynku i inwestorów, a jednocze nie zachowa  wewn trzn  spójno  .
Wydaje si  jednak,  e forma zmian została ju  w istocie przes dzona, zatem nale y skupi  si  na jej jak najlepszym
zrozumieniu. 

Przede wszystkim nowelizacja Ustawy zmieniła zasadniczo nie tylko proces poprzedzaj cy faktyczna budow  obiektu (np.
proces uzyskiwania pozwole  na budow  itp.), ale równie  procesy w trakcie budowy oraz po jej zako czeniu (jak np.
uzyskiwanie pozwolenia na u ytkowanie). W celu odformalizowania procesu budowlanego zrezygnowano z decyzji
administracyjnej w przedmiocie zatwierdzenie projektu budowlanego i udzielenia pozwolenia na budow . Decyzja ta
została zast piona rejestracj  zamierzonej inwestycji. Rejestracja taka co do zasady nie przybiera formy decyzji
administracyjnej. Je li jednak rejestracja dotyczy przedsi wzi cia mog cego zawsze lub potencjalnie znacz co oddziaływa
na  rodowisko (gdzie została przeprowadzona ocena oddziaływania na  rodowisko) b d  oddziaływuj cego na obszar
Natura 2000, wówczas rejestracja b d  te  jej odmowa b d  wymagały wydania zostanie decyzji administracyjnej.
Podejmowanie tak istotnych dla inwestora i jego s siadów rozstrzygni   w mało czytelnej i słabo uregulowanej formie jak
jest milczenie organu administracyjnego wydaje si  zabiegiem kontrowersyjnym głównie ze wzgl du na istotne
ograniczenie praw osób trzecich.

Warto przy tym zaznaczy , i  ustawodawca nie jest do ko ca konsekwentny we wprowadzanych zmianach. Na gruncie
jeszcze obowi zuj cych przepisów, w art. 28 ust. 3 Ustawy wył czone jest zastosowanie art. 31 kodeksu post powania
administracyjnego, tj. o dopuszczeniu do post powania o wydanie pozwolenia na budow  (w przyszło ci rejestracji)
organizacji społecznych. W projekcie zmian do Ustawy takiego wył czenia nie ma, zatem ustawodawca de faco rozszerzył
kr g podmiotów mog cych uczestniczy  w post powaniu, co z pewno ci  nie wpłynie pozytywnie na jego płynno  . 

Kolejn  zmian  w imi  uproszczenia i przy pieszenia procesu budowlanego jest wył czenie spod kompetencji organów
administracyjnych wszelkich inwestycji, które obecnie nie wymagaj  uzyskania pozwolenia na budow , a jedynie
zgłoszenia. Innymi słowy, inwestycje wymagaj ce obecnie zgłoszenie w  wietle art. 29 w zwi zku z art. 30 Ustawy nie b d
podlegały rejestracji, a wi c organ administracyjny nie b dzie miał  adnych informacji dotycz cych takiej inwestycji.
Nowelizacja Ustawy idzie jednak o krok dalej i wył cza z obowi zku rejestracji takie prace jak remonty istniej cych
obiektów (z wyj tkiem remontów elementów konstrukcyjnych obiektu) czy te  przebudow  obiektu niepowoduj c  zmiany
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konstrukcji i zasadniczych elementów wyposa enia, o ile prace takie nie naruszaj  ustale  planów miejscowych czy te
prace te nie nale   do przedsi wzi   mog cych zawsze lub potencjalnie znacz co oddziaływa  na  rodowisko. Warto równie
wskaza , i  w stosunku do inwestycji nie obj tych obowi zkiem rejestracji nie wymaga si  sporz dzania projektu
budowlanego.

Kolejnym elementem, którego zabraknie w nowym systemie prawa budowlanego b dzie decyzja o pozwoleniu na
u ytkowanie obiektu. Na gruncie obowi zuj cych przepisów, aby móc rozpocz   u ytkowanie wybudowanego obiektu
nale y uzyska  decyzj  o pozwoleniu na u ytkowanie (art. 55 Ustawy). Uchwalony projekt nowelizacji przewiduje
wprowadzenie zamiast decyzji rejestracj  zako czenia budowy. 

Ponadto nowelizacja Ustawy wprowadza wiele nowych poj   i definicji, nie zawsze jasnych i nie zawsze spójnych z
pozostałymi przepisami prawa budowlanego i innych ustaw. Jednym z takich poj   jest „zgoda urbanistyczna”, której
definicja wydaje si  by  zbyt enigmatyczna („nale y przez to rozumie  miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego,
albo decyzj  o zatwierdzeniu urbanistycznego planu realizacyjnego, albo pozwolenie, o którym mowa w art. 23 i 23a
ustawy z dnia 21 marca 1991 r. o obszarach morskich Rzeczpospolitej Polski i administracji morskiej, - ustalaj ce zasady
zabudowy i zagospodarowania terenu – które okre laj  sposób zabudowy i zagospodarowania terenu, na którym
realizowana jest inwestycji oraz słu   za podstaw  wykonania projektu budowlanego”) oraz brak jest szczegółowego
opisu procedury jej wydawania. Skoro zatem opracowanie projektu budowlanego ma si  odbywa  w zgodnie mi dzy
innymi ze „zgod  urbanistyczn ” której charakter trudny jest do zdefiniowania, zarzut niezgodno ci projektu z
przedmiotow  zgod  mo e by  niezwykle ci  ki do postawienia. Nowelizacja Ustawy obarcza odpowiedzialno ci  za projekt
budowlany oraz prace budowlane projektantów, zatem niezb dne s  klarowne przepisy, które umo liwi  ewentualne
poci gni cie ich do odpowiedzialno ci.

Podsumowuj c nale y wskaza , i  sam kierunek zmian jest zasadny i wskazany, natomiast nie sposób jest w pełni
pozytywnie odnie   si  do proponowanych przez ustawodawc  rozwi za  szczegółowych. Konsekwencj  tak przyj tej
nowelizacji mo e by  pogł bienie si  istniej cego ju  chaosu planistycznego. Kwesti  zasadnicz  wydaje si  przy tym
skorelowanie zamierzonych zmian z systemem prawa w tym w szczególno ci z systemem prawa administracyjnego
(przede wszystkim w zakresie form aktów administracyjnych) oraz prawa planowania przestrzennego w celu unikni cia
dalszej degradacji ładu planistycznego w naszym kraju.
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