Projekt z dnia 30 sierpnia 2012 r.

Zatozenia projektu ustawy - Prawo budowlane

CEL REGULACIJI

Proces budowlany w Polsce jest regulowany przedeystlism przepisami ustawy —
Prawo budowlane. Co do zasady budambiektu budowlanego rozpoczyng pio uzyskaniu
ostatecznej decyzji o pozwoleniu na bugpwtora wydawana jest na podstawie ustale
miejscowego planu zagospodarowania przestrzenndggw ldrodze decyzji administracyjnej
(decyzji o warunkach zabudowy).

Wydanie decyzji o pozwoleniu na budevyest poprzedzone uzyskaniem innych aktéw
administracyjnych — zgdd, uzgodnie stanowisk, ktére esto wydawane gsw ramach
uznania administracyjnego. Funkcjomg obecnie w Prawie budowlanym zasada,
wszelkie roboty budowlane mwoa rozpoczé jedynie na podstawie ostatecznej decyzji
administracyjnej, a wyjki s3 enumeratywnie wymienione w ustawie, oznacza pb¢rze
prowadzenia pogpowania administracyjnego nawet w przypadku mataotngch,
nieoddziatywugcych na otoczenie robot budowlanych czy obiektéwddwlanych. Kade
naruszenie prawa w trakcie budowy wymaga teakcji organu nadzoru budowlanego
w drodze aktu administracyjnego. Tak skonstruowaagel rodzi poczucie przeregulowania
procesu budowlanego i nadmiernego ograniczeniacwiala nieruchomgci w korzystaniu
z przynalenych mu praw.

Nalezy tez podkréli¢, ze obecnie obowkrujaca ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo
budowlane (Dz. U. z 2010 r. Nr 243 poz. 1623, zmp@m.) byta nowelizowana kilkadzigsi
razy, wskutek czego sprawia pawa problemy interpretacyjne tak dla inwestorow, ijalka
organow administracji publiczne;.

Z uwagi na powysze uznano za konieczne przygotowanie nowej ustawgrawo
budowlane, ktora likwiduc mankamenty obecnych przepiséw podtrzyma jedsoeze
dobre, sprawdzone w praktyce regulacje. Odpowiezimiany, edace wynikiem nowelizacji
ustawy - Prawo budowlane, zosjamdwniez wprowadzone do innych ustaw. Projektowana
regulacja ma na celu refognprocesu budowlanego w zakresie, w jakim jest oacnoie
regulowany przez ustaw-— Prawo budowlane. Jednoéze rozporzadzeniem Rady
Ministrow z dnia 10 lipca 2012 r. w sprawie utwarize organizacji i trybu dziatania Komisiji
Kodyfikacyjnej Prawa Budowlanego (Dz. U. poz. 8bB)orzono organ magy za zadanie
opracowanie aktu prawnego, ktory w sposob kompleksareguluje szeroko rozumiany
proces inwestycyjno-budowlany, obejmey takze lokalne planowanie przestrzenne, kwestie
podziatbw i scal® nieruchoméci, zagadnieniasrodowiskowe oraz inne elementy.
Projektowana regulacja stan@wviec bedzie pierwszy etap reformy prawa inwestycyjno-
budowlanego.



l. ZAKRES REGULACJI

Zakresem regulacji zostanie ot nowa ustawa — Prawo budowlane, ktora catkowicie
zashpi obecnie obowdzujaca ustawe z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane (Dz. U.
z 2010 r. Nr 243 poz. 1623, z 0 zm.). Wprowadzenie nowych nadzi spowoduje taie
koniecznd¢ nowelizacji innych ustaw w celu dostosowania icintienia do nowej regulacji.

Kwestie zwjzane z charakterystykenergetyczp budynkoéw, obecnie umieszczone
w przepisach ustawy — Prawo budowlane, zastaagulowane w ogbnym akcie prawnym.

II. ZASADNICZE KWESTIE WYMAGAJ ACE UREGULOWANIA

Projektowane regulacje ustawowe opariéalna nasfpujacych podstawowych zateniach:

1) usprawnienie procesu inwestycyjnego, w tym uposaie procedur, i ograniczenie
rozstrzygng¢ administracyjnych;

2) wywazenie, w szeroko pefym procesie budowlanym, interesu publicznego
I prywatnego.

Proponuje si.

1) wprowadzenie zasadye budow mazna rozpoczé na podstawie skutecznego
zgtoszenia z dagtzonym projektem budowlanym — ustawa zawietadzie
enumeratywan liste wyjatkow, tzn. list obiektow budowlanych wymaggjych
decyzji o pozwoleniu na budew liste obiektéw budowlanych wymaggjych
zgtoszenia bez konieczém przedkiadania projektu budowlanego oraz ¢list
obiektow budowlanych, ktore zostancatkowicie zwolnione z reglamentacji
administracyjnoprawnej;

2) wprowadzenie zasadyze roboty budowlane inne nibudowa nie wymaga)
pozwolenia ani zgtoszenia, chybge ustawa stanowi inaczej (lista zamytai

wyjatkow);

3) ograniczenie do niegdnego minimum liczby wymaganych pozwalezgdd
I uzgodnié poprzedzajcych rozpoczcie budowy;

4)  wprowadzenie formularzy wnioskéw o zgoldudowlam oraz decyzji o pozwoleniu
na budow;

5) zapewnienie sprawdzenia projektu budowlanego praesoby posiadage
uprawnienia budowlane w odpowiedniej specjémmraz odbioru poszczegdinych
etapow budowy (w przypadku gkiszych budow) przez inspektoréow nadzoru



technicznego oraz projektanta sprayeego nadzor projektowy, a wad za tym
zaostrzenie zasad odpowiedzigtizawodowej;

6) wprowadzenie zasadye nie kade naruszenie prawa skutkuje wydaniem aktu
administracyjnego przez nadzor budowlany — w prdipabraku zagrienia dla
zycia lub zdrowia ludzi #dz mienia pierwsze dziatanie nadzoru budowlanego
miatoby postd wezwania do usuggia stanu niezgodnego z prawem (w drodze
wpisu do dziennika budowy);

7) przysgpienie do uaytkowania obiektu budowlanego c¢dzie poprzedzone
zawiadomieniem o zakozeniu budowy, a decyzja o pozwoleniu ngtkowanie
obiektu budowlanego cdzie wymagana wytznie w przypadku zamiaru
przysgpienia do aytkowania obiektu przed wykonaniem wszystkich rohwmidz
w procedurach legalizacyjnych;

8) legalizacg samowoli budowlanej na dotychczasowych zasadacdhzy zym
wysoka¢ optaty legalizacyjnej ustalana ¢drie jako procent od waro
wzniesionego nielegalnie obiektu;

9) wprowadzenie do ustawy zasad sytuowania budynkéezizdce;

10) podtrzymanie sprawdzonych w praktyce rogeh obecnie obowdzujacej ustawy.

1. Przepisy ogélne

1. Zakres przedmiotowy ustawy — ustawa ureguluje dinaé¢ obejmugca projektowanie,
budowe, utrzymanie i rozbiérk obiektow budowlanych. Nie dotyczy zatem robét
niezwigzanych z obiektem budowlanym (np. niektorych rabémnych).

2. Zakres podmiotowy ustawy — ustawa ckirgprawa i obowazki uczestnikow procesu
budowlanego (inwestor, projektant, kierownik budomgpektor nadzoru technicznego),
wiascicieli obiektow budowlanych oraz okie zasady i zakres dziatlania organow
administracji publicznej w tych dziedzinach (orgaagiministracji architektoniczno-
budowlanej, organy nadzoru budowlanego).

3. Wytgczenia — ustawa niectlizie miata zastosowania do uregulowanych w przepisa
odrebnych kwestii zwdazanych z:
1) wyrobiskami gorniczymi;
2) podziemnymi muzeami goérniczymi;
3) skladowiskami odpadoéw w rozumieniu ustawy o odphdac
4) urzadzeniami wodnymi, niejglgcymi obiektami budowlanymi, ktorych
wykonanie wymaga pozwolenia wodnoprawnego.



4. Prawo budowlane podtrzyma zasaéde obiekt budowlany wraz ze zyganymi z nim
urzadzeniami budowlanymi powinien Byprojektowany, budowany i zytkowany
w sposob okrdony w przepisach, w tym techniczno-budowlanychazorzgodnie
z zasadami wiedzy technicznej, zapewggan.in.: spetnienie wymagapodstawowych,
warunki wytkowe zgodnie z przeznaczeniem obiektuzimam$¢ utrzymania wiéciwego
stanu technicznego obiektu, poszanowanie ¢pygicych w obszarze oddziatywania
obiektu uzasadnionych intereséw o0sob trzecich.

5. Prawo budowlane postugiwasic bedzie pogciem ,zgody budowlanej’, przez kipr
naleey rozumie€ wszelkie instytucje prawne, urdwiajace rozpocgcie budowy, tzn.
decyzje o pozwoleniu na budewskuteczne zgloszenie z projektem budowlanym
i skuteczne zgtoszenie bez projektu budowlanego.

6. W Prawie budowlanym zawartadrie zasadaze zgoda budowlana jest wydawana na
podstawie ustafe miejscowego planu zagospodarowania przestrzenhdgodecyzji
o warunkach zabudowy.

7. W Prawie budowlanymdalg tez zawarte nagpujace zasady:

1) prawo zabudowy — Kkay bedzie miat prawo do zabudowy nieruchaostio
gruntowej — do ktérej ma tytut prawny -zgi jest to zgodne z przepisami
powszechnie obowzujacymi, na podstawie zgody budowlanej;

2) budowa obiektu budowlanego wymaégdedzie zgloszenia, a pozwolenie
w drodze decyzji gdzie wymagane tylko w przypadkach atomych w ustawie;

3) roboty budowlane inne hi budowa, co do zasady, nieecdg podlegaty
reglamentacji administracyjnoprawnej, poza przygadik wymienionymi
w ustawie;

4) nadzo6r budowlany dulzie wzywat do usugcia stanu niezgodnego z prawem,
a akt administracyjny wydawanydzie w razie niezastosowanig sio wezwania
(zasadaottej kartki);

5) dane adresowe strordrie s¢ ustald@ na podstawie ewidencji gruntéw.

8. Do ustawy z przepisdw techniczno-budowlanych zastgmzeniesione zasady
sytuowania (lokalizacji) budynkéw (co oznacza zigeg w tym zakresie instytucji
odstpstwa od przepisow techniczno-budowlanych).

9. Ustawa zawier@ bedzie instrumenty zapewnigje maliwos¢ przeprowadzenia oceny
wpltywu planowanego do realizacji zamierzenia budmwbo, na formy ochrony
przyrody, o ktérych mowa w art. 6 ust. 1 ustawynzadl6 kwietnia 2004 r. o ochronie
przyrody (Dz. U. z 2009 r. Nr 151, poz. 1220, zmpézm.), a take na ich otuliny
(jezeli, je posiaday).

2. Przygotowanie budowy



. Przewiduje sj, ze ustawa &dzie stanowd, ze budow mazna rozpoczé po uzyskaniu
zgody budowlanej, ktéra co do zasadgtie miata forng akceptacji zgtoszenia zamiaru
wybudowania okrdonego obiektu budowlanego (milza zgoda), albo — jeli ustawa
tak stanowi — na podstawie decyzji o pozwoleniu malow. W ustawie zostanie
przewidziany rownig katalog obiektéw budowlanych, ktérych realizacigldie mogta
nasgpi¢ bez zgody budowlanej. Proces przygotowania invegidgtydowlanej inicjowany
bedzie przez dokonanie zgtoszenia zamiaru budowykabibudowlanego albo przez
ztozenie wniosku o udzielenie pozwolenia na bugow

. Kierujac sk tezami zawartymi w orzeczeniu Trybunalu Konstyjoego z dnia
20 kwietnia 2011 r. w sprawie Kp 7/09 (M.P. z 201Nr 33 poz. 394), wprowadzony
zostanie podziat obiektow na grupy, w stosunku darykh postawione dalg rozne
wymagania formalne. Jako zagagstanowi sj, ze zgoda budowlanactizie miata posia
zgtoszenia z projektem budowlanym, a ponadto uséalpostag katalogi obiektow,
ktérych budow bedzie mana rozpocgé:

1) bez zgody budowlanej;

2) na podstawie zgtoszenia bez projektu budowlanego;

3) na podstawie pozwolenia na budow

. W zgtoszeniu z projektem budowlanyngdzie naléato okreli¢ usytuowanie i rodzaj
obiektu budowlanego, a talk zamierzony termin rozpogaa budowy. Do zgtoszenia
trzeba lgdzie dojczy¢ trzy egzemplarze projektu budowlanego (chibaistawa zwalnia
Z tego obowgzku — wéwczas w zakaosci od potrzeb odpowiednie szkice lub rysunki)
wraz z wymaganymi przepisami decyzjami, uzgodnmniapiniami lub sprawdzeniami.

. Projekt budowlany ¢dzie moégt sporadza: wylacznie projektant posiadgy
odpowiednie uprawnienia budowlane i malky do widciwe] izby samorzdu
zawodowego. W przypadku gkszych obiektow o0 znacznym oddziatywaniu na
otoczenie lub z ktorychehizie korzysta wigksza liczba ludzi, projekt budowlany, oprocz
elementow wymaganych dotychczas, powinien zawieravniez wskazanie etapow
budowy, po zrealizowaniu ktorych najedokon& odbioru robo6t przez odbiesmiego
etapy budowy. W rozpogdzeniach ministra wkgiwego do spraw budownictwa,
lokalnego planowania i zagospodarowania przestemgmnoraz mieszkalnictwa,
okreslone zostam

1) szczegbtowy zakres i forma projektu budowlanggay czym zawart@ projektu
budowlanego &dzie zré&nicowana w zabenosci od rodzaju oraz od stopnia
skomplikowania obiektu budowlanego,

2) rodzaje obiektéw budowlanych, ktorych projekymaga sprawdzenia a ich budowa —
odbioru etapéw, oraz etapy budowy, po ktérych madhy¢ sie obligatoryjny odbior
robot.

. Ustawa precyzyjnie okéd obowigzki starosty (organu administracji architektoniczno
budowlanej), przyjmujcego zgtoszenie. Starostedzie sprawdzat:



1) prawidiowac¢ trybu i kompletné¢ zgtoszenia;

2) kompletna¢ projektu budowlanego;

3) sporadzenie projektu budowlanego przez osolposiadajca wymagane
uprawnienia budowlane i nakgea do wiaciwej izby samoradu zawodowego;

4) posiadanie wymaganych decyzji, opinii, uzgodnjgzwolé lub sprawdze;

5) zgodnad¢ usytuowania obiektu budowlanego albo projektu zpgdarowania
dziatki lub terenu z przepisami powszechnie ohawgcymi, w tym
z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowarzespzennego albo decyzji
o warunkach zabudowy,7eli dotycz one tej dziatki lub terenu;

6) prawidtowaé okreslenia w projekcie budowlanym obszaru oddzialywania
obiektu.

6. Starosta w terminie 30 dni od dnia otrzymania zpos, lgdzie miat obowdzek wyda
inwestorowi dziennik budowy upovmiajacy do rozpocgzcia budowy (chybae budowa
nie wymaga dziennika), albo wniesie, w drodze dgcsprzeciw. Jeeli w tym terminie
starosta nie wyda dziennika budowy albo nie wnispieeciwu, inwestordalzie mogt
rozpocza¢ budowe, po zawiadomieniu organu nadzoru budowlanego. $tovelzdzie
obowigzany wowczas rejestrowaprzebieg budowy. Wojewoda wymierzy natomiast
starGgcie, w drodze postanowienia, na ktére przystugajalenie, kag w wysokdci 500
zt za kady dzien zwtoki w wydaniu dziennika budowy. W przypadku ektiow
niewymagajcych projektu budowlanego oraz dziennika budowy, budowe bedzie
maozna rozpoczé, jezeli w terminie 30 dni od dnia dggzenia zgtoszenia, starosta nie
wniesie, w drodze decyzji, sprzeciwu.

7. Inwestor lgdzie miat obowizek przediay¢ jeden egzemplarz projektu budowlanego
w celu ostemplowania oraz doky¢ dwa egzemplarze na srokach elektronicznych
w formacie do odczytu — jeden dla organu adminigitrarchitektoniczno-budowlanej,
drugi dla organu nadzoru budowlanego.

8. Minister wiasciwy do spraw budownictwa, lokalnego planowaniaag@spodarowania
przestrzennego oraz mieszkalnictwa ékyev drodze rozporgdzenia, wzér formularza
zgtoszenia budowy i wniosku o pozwolenie na buga@wiadczenia o braku sprzeciwu
oraz decyzji o pozwoleniu na budew

9. W razie konieczn&i uzupetnienia zgtoszenia lub projektu budowlanstarosta natoy
na inwestora, w drodze postanowienia, oba@ek uzupetnienia, w terminie 6 miesy
od dnia dogczenia postanowienia, brakow w zgtoszeniu lub oge budowlanym.
Postanowienie dulzie mana wyd& tylko raz i lgdzie przystugiwa na nie zaalenie.
W takim przypadku termin do wniesienia sprzeciwgdzie liczyt s¢ od dnia
uzupetnienia zgtoszenia lub projektu budowlanego.

10. Starosta wniesie sprzeciw, w drodze decyzieljie
1) zgtoszenie bdzie dotyczyto budowy objej obowhzkiem uzyskania pozwolenia
na budow;



2)

3)

4)

projekt zagospodarowania dziatki lub terenedzie niezgodny z przepisami
powszechnie  obowkujgcymi  (z  ustaleniami  miejscowego  planu
zagospodarowania przestrzennego) lub ustaleniandyzfe o warunkach
zabudowy;

projekt architektoniczno-budowlanydrie niezgodny z ustaleniami miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego lub decyegirankach zabudowy;
starosta nato/t obowigzek uzupetnienia projektu budowlanego lub zgtoszeni
a obowjzek ten nie zostanie wykonany albo zostanie wykgmégprawidtowo.

Starosta bdzie mogt wnié¢ sprzeciw, w drodze decyzji, 7eli budowa kdzie mogta
spowodowa zagraenie bezpiecasstwa ludzi lub mieniadulz srodowiska. O skuteczioi
wniesienia sprzeciwu zadecyduje data jego nadanigpolgkiej placéwce pocztowej
operatora publicznego. Zgtoszenie sprzeczne z wgmami okrélonymi w ustawie nie
wywota skutkébw prawnych. W przypadku rozpeca budowy organ nadzoru
budowlanego &dzie prowadzit pogpowanie naprawcze.

11.Nie bedzie wymagana zgoda budowlana dla budowy niewiklkigiektow budowlanych
(wigckszas¢ obiektow wymienionych w dotychczasowym art. 29 a3t

12.Bedzie wymagane zgloszenie, ale bez sgduenia projektu budowlanego i prowadzenia
dziennika budowy, dla budowy niewielkich obiektoyednak nieco wikszych lub
majacych wikszy wplyw na otoczenie hiniewymagaice zgody budowlanej (pozostate
obiekty wymienione w dotychczasowym art. 29 ust. Wy tym przypadku édzie
stosowana odpowiednio procedura dotgezzgtoszenia z projektem.

13.W postpowaniu administracyjnym poprzedgeym wydanie pozwolenia na budew

zostanie:
1) podtrzymana zasadae nie mana odmowd wydania pozwolenia, jeli s3
spetnione wymagania ustawowe;
2) wprowadzona mdiwos$¢ opatrzenia decyzji (naadanie inwestora) klauzal
natychmiastowej wykonalgoi, w przypadku wysipienia przestanek okfl®nych
w projektowanej ustawie;
3) wprowadzona nm@iwos¢ (na zagdanie inwestora) wydania decyzji

0 pozwoleniu na budopvinwestycji, ktére z mocy ustawy takiego pozwolenia
wymagaj.

Wymagania dotycgce projektu budowlanego, oktene dla zgtoszenia z projektenyda
mialy zastosowanie rowniev postpowaniu dotycacym pozwolenia na budaw

14.Pozwolenie na budoww drodze decyzji wymaganeedrie dla budowy obiektow
budowlanych o znacznych rozmiarach lub znacznynywigt na otoczenie, takich jak:

1)
2)
3)
4)
5)

wymagajice przeprowadzenia oceny oddziatywanignosaowisko;
0 wysokaci powyzej 12 m;

o kubaturze przekraczaiej 5000 mi;

0 rozpetosci podpor konstrukcyjnych powrgj 12 m;

ktorych obszar oddziatywania wykracza poza gradiiatki.



15.Rada Ministrow okrdi, w drodze rozporgdzenia, wymagane uzgodnienia, opinie
I sprawdzenia projektu budowlanego, ich zakres toare i tryb dokonywania.

16.Ustawa okréli tez prawa i obowjzki projektanta — w sposéb w zasadzie odpowigyaj
dotychczasowym regulacjom. Do obawkdéw projektanta éxlzie dodatkowo naiato
okreslenie obszaru oddziatywania obiektu, cedbie miato bardzo istotny wptyw na
okreslenie formy prawnej zgody budowlanej (zgtoszenig ppzwolenie na budogy.
Zostanie zmieniona nazwa ,nadzoru autorskiego” §egerowatoze jest to instytucja
z zakresu prawa autorskiego, podczas gdy w rzestgdei byt to nadzér projektanta —
niekoniecznie autora projektu — nad przebiegiemolbyd na ,nadzér projektowy”.
Nadzér projektowy &dzie sprowadzat sido kwestii istotnych z punktu widzenia procesu
budowlanego, czyli do kontroli zgodéwm wykonywania obiektu budowlanego
z zatwierdzonym projektem budowlanym; nieecdbie odnosit s do kwestii
regulowanych na gruncie ustawy o prawach autorskich

17.Sprawdzenia projektu budowlanegoedp mogly dokonywa wytacznie osoby
posiadajce odpowiednie uprawnienia budowlane. Sprawdzenigektiu zapewnia
projektant. Projektant i sprawdzey ponosz petrg odpowiedzialnéé (kazdy osobno) za
projekt. Zaostrzeniu ulegrzasady odpowiedzialdo zawodowej — do utraty uprawmie
budowlanych wijcznie w przypadku sprawdzapgo, ktéry zaakceptowat projekt
niezgodny z prawem lub sztykbudowlan.

18.Zgock budowlam bedzie mana w kadym czasie przendé na nowego inwestora,
co potwierdzi wyhcznie, zigone pod rygorem odpowiedziakw karnej, jego
oswiadczenie o przegiu praw i obowazkéw dotychczasowego inwestora.

19. Starosta bdzie prowadzit jawny rejestr zgtoszdudowy, wnioskédw o wydanie decyzji
0 pozwoleniu na budowi udzielonych zgdéd budowlanych. Rejestr prowadzbeyzie
w formie elektronicznej. Dane wprowadzanedd do rejestru i przesytane drpg
elektronicza do wojewody na bigco. Minister wiaciwy do spraw budownictwa,
lokalnego planowania i zagospodarowania przestexgmroraz mieszkalnictwa, oktie
w drodze rozporgzenia, wzor rejestru zgtoszéudowy, wnioskow o wydanie decyzji
o0 pozwoleniu na budoyv i udzielonych zgdéd budowlanych oraz sposob jego
prowadzenia.

4. Budowa

1. Ustawa okréi prawa i obowazki w procesie budowlanym:
1) inwestora;
2) projektanta;
3) kierownika budowy (robot);



4) inspektora nadzoru technicznego (w miejsce dotyasmaego inspektora nadzoru
inwestorskiego);

2. Do obowhzkow inwestora &dzie naleato zorganizowanie procesu budowy,
z uwzgkdnieniem zawartych w przepisach zasad bezpistaa i ochrony zdrowia,
a w szczegolnei zapewnienie, w przypadkach osianych ustaw:
1) opracowania projektu budowlanego;
2) objecia kierownictwa budowy przez kierownika budowy;
3) opracowania planu bezpiedéatwa i ochrony zdrowia;
4) odbioru etapow budowy;
5) w przypadkach uzasadnionych wysokim stopniem skikoywbnia robot
budowlanych lub warunkami gruntowymi, nadzoru nagkenywaniem tych
robot przez osoby o odpowiednich kwalifikacjach adawych.

3. Prawa i obowjzki kierownika budowy (roboét) okéone w ustawie &da odpowiadaty
dotychczasowym regulacjom, natomiast zogtgmoszerzone o kwestie zygane
z odbiorem etapéw budowy. Tym samym na kierownilkddwy (rob6t) — podobnie jak
obecnie — bdzie chzyt obowigzek m.in.: sporgdzenia planu bezpieczstwa i ochrony
zdrowia, protokolarnego przsja od inwestora i odpowiedniego zabezpieczenianter
budowy, prowadzenia dokumentacji budowy, kierowanlzotami budowlanymi zgodnie
Z przepisami, wstrzymania robot budowlanych w padiu stwierdzenia nitiwosci
powstania zagteenia, realizacji zalede wpisanych do dziennika budowy oraz
przygotowania dokumentacji powykonawczej obiektddwlanego.

Dotychczas uczestnikiem procesu budowlanego bytzetaknspektor nadzoru
inwestorskiego. Nazwa tej funkcji nie odpowiadatakresowi zada w procesie
budowlanym i sugerowata zadania i prerogatywy iksp@ wykraczajce poza zakres
przedmiotowy ustawy. Dlategozepozostawiajc w zasadzie niezmienione kompetencje,
zasypi sie ,nadzor inwestorski” — ,nadzorem technicznym”. Now obowgjzkiem
inspektorow nadzoru technicznegglbie dokonywanie odbiorow etapow budowy.

4. Prawo budowlane nadalgtizie przewidywa okreslenie, w drodze rozpogdzenia
ministra wigciwego do spraw budownictwa, lokalnego planowarzagospodarowania
przestrzennego oraz mieszkalnictwa, rodzaju i zakreopracowa geodezyjno-
kartograficznych oraz czynéa geodezyjnych obowkujacych w budownictwie.

5. Zachowana zostanie instytucja ,istotnego ggstwa”. Istotne odspstwo od projektu
budowlanego lub innych warunkéw zawartych w decgzpozwoleniu na budombedzie
dopuszczalne jedynie po uzyskaniu zgody budowlak&jra w przypadku decyzji
0 pozwoleniu na budoy bedzie udzielana w drodze decyzji o zmianie decyzji
0 pozwoleniu na budoyw Kwalifikacji zamierzonego odgbstwa kgdzie dokonywat
projektant, a potwierdzat organ nadzoru budowlane§d przypadku uznania,
7ze zamierzone odgistwo nie jest istotne, projektantdzie obowjzany zamigci¢
w projekcie budowlanym odpowiednie informacje (mysk i opis) dotyczce tego



odstpstwa. Odsipstwo dotyczce konstrukcji obiektu dulzie wymagato potwierdzenia
przez sprawdzagego.

6. Inwestor lkedzie obowiazany zapewri dokonanie odbioru etapéw budowy wskazanych
w projekcie budowlanym lub w rozpadzeniu. Odbioréw dokonywabeda inspektorzy
nadzoru technicznego posiagtaj odpowiednie uprawnienia budowlane. Odbiér etapu
budowy [gdzie polegat na sprawdzeniu zgoécio wykonania robot budowlanych
z projektem, warunkami zawartymi w decyzji o pozevol na budow, przepisami oraz
zasadami wiedzy technicznej. Inspektor nadzoruniezhego dokongpy odbioru etapu
budowy potwierdzi ten odbiér wpisem do dziennikaltwy oraz protokotem odbioru,
ktérego jeden egzemplarz zostanie edaony inwestorowi, a drugi egzemplarz
odbierajcy etap budowy ddzie przechowywaprzez okres co najmniej 5 lat. Wpis do
dziennika budowy o dokonaniu odbioru potwierdzir&ignik budowy. W przypadku
stwierdzenia, w trakcie odbioru etapu budowy, ragpdiowcsci uniemaliwiajacych
dokonanie odbioru, inspektor nadzoru technicznego:

1) wpisem do dziennika budowy wsieaprzyczyny odmowy dokonania odbioru oraz

czynndci lub roboty, ktorych wykonanie umlbwi odbior etapu budowy;

2) sporadzi protokot o tréci odpowiadajcej ww. wpisowi;

3) bezzwlocznie przeka protokdt inwestorowi i organowi nadzoru budowigme
Kontynuowanie budowy bez dokonania odbioru etapdolay albo w razie odmowy
odbioru przez odbierggego lkdzie niedopuszczalne. Potwierdzenie nieprawdy przez
inspektora nadzoru technicznego powinno skutkowdligatoryjna utrag uprawnié
budowlanych.

8. Minister wigciwy do spraw budownictwa, lokalnego planowaniaaga@spodarowania
przestrzennego oraz mieszkalnictwa ékren drodze rozporgzenia, wzory protokotu
odbioru etapu budowy oraz protokotu odmowy odbigtapu budowy.

5. Zakonczenie budowy

1. Zakmczenie budowy, w rozumieniu Prawa budowlanegazle oznaczato wykonanie
wszystkich robét olgfych zgod budowlam (projektem budowlanym), tzrze obiekt
budowlany ldzie zdatny do zytkowania, ale zdatny w sensie budowlanym, a nie np
technologicznym.

2. Ustawa podtrzyma dotychczaspwasad, ze do uytkowania obiektu budowlanego
maozna przysipi¢ po skutecznym zawiadomieniu o zékmeniu budowy. Wytkiem od
tej zasady &dzie wymaog uzyskania decyzji o pozwoleniu rgitkowanie. Pozwolenie
na wytkowanie w drodze decyzjiedzie wymagane dla obiektéw oddawanych do
uzytkowania przed wykonaniem wszystkich rob6t budeowtd oraz w pogpowaniach
legalizacyjnych i naprawczych.
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3. Procedura zwizana z zawiadomieniem o zakaeniu budowy &dzie bardzo zbkona do
dotychczasowej, z tymre organ nadzoru budowlaneggdhie zobowizany zagc
stanowisko w terminie 21 dni od wpltywu zawiadomgnfitermin na wniesienie
sprzeciwu).

4. Organ nadzoru budowlanego wniesie sprzeciwelije

1) zawiadomienie {dzie dotyczylo budowy obiej obowgzkiem uzyskania
pozwolenia na kytkowanie;

2) obiekt zostat zrealizowany niezgodnie z warunkargody budowlanej lub
projektem budowlanym,;

3) budowa byta prowadzona bez wymaganych odbioréwoetap

4) nalazony obowjzek uzupetnienia zawiadomienia nie zostat wykoniayzostat
wykonany nieprawidtowo.

5. Rowniez procedura zwizana z wydawaniem decyzji o pozwoleniu naytkowanie
bedzie bardzo zbkona do dotychczasowej, z tyie obowizkowa kontrola obejmie:

1) zgodnad¢ wykonania obiektu budowlanego z projektem budowanoraz
warunkami zawartymi w decyzji o pozwoleniu na budpw

2) dokonanie odbiorow etapéw budowy;

3) doprowadzenie do nalgtego stanu i poerlku terenu budowy, a ta& w razie
korzystania — drogi, ulicy asiedniej nieruchomiei, budynku lub lokalu;

4) wilasciwe zagospodarowanie terendw przylegltych, zele eksploatacja
wybudowanego obiektu jest uzaiona od ich  odpowiedniego
zagospodarowania.

6. Podobnie jak obecnie, organ nadzoru budowlanegirié wydawat pozwolenie na
uzytkowanie na wniosek wytznie inwestora, o ile inwestor doky wymagane
dokumenty (m.in. dziennik budowy, odpowiedniéw@dczenie kierownika budowy
0 wykonaniu budowy zgodnie z projektem i przepispnawa). Konieczne jednakdzie
przy tym przeprowadzenie obazkowe] kontroli. Jeeli organ stwierdzi
nieprawidtowdci w zakresie obowikowej kontroli, wyda decyzj o odmowie
pozwolenia na kytkowanie.

6. Roboty budowlane inne ni budowa

1. Prawo budowlane, odmiennie od dotychczasowych aeguljako zasag przyjmie,
ze wykonywanie robét budowlanych (z wifiem wymienionych w ustawie), jest
zwolnione z obowjzku uzyskiwania jakichkolwiek zgdd administracyjhycUstawa
bedzie zawierata zamkety katalog robot budowlanych, ktorych wykonywanigdbie
wymagato:

1) ustanowienia kierownika robét oraz prowadzenia miziea robot bez obowikku
zgtoszenia robot;
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2) zgtoszenia robo6t oraz ustanowienia kierownika rpbot
3) uzyskania pozwolenia w drodze decyzji.

2. Ustanowienie kierownika rob6t oraz prowadzenie wmizika robo6t bdzie wymagane przy
wykonywaniu robét budowlanych polegeych na (przyktadowo):
1) przebudowie obiektu budowlanego, ktérego budowa agen sporgdzenia
projektu budowlanego;
2) wykonaniu przydczy i instalacji;  elektrycznych,  wodagjowych,
kanalizacyjnych, gazowych i cieplnych, z wtiem instalacji wodoagigowych
I kanalizacyjnych w budynkach mieszkalnych jednarodych;
3) przebudowie i remoncie instalacji elektrycznyclazgwych.
Docelowo katalog robot budowlanych wymagaich ustanowienia kierownika robo6t oraz
prowadzenia dziennika budowydrie miat charakter zamksty.

3. Zgtloszenie i ustanowienie kierownika robotedhie wymagane w przypadku
wykonywania robot budowlanych polegeych na:

1) remoncie elementow konstrukcyjnych obiektu budoetpmn ktérego budowa
wymaga sporgdzenia projektu budowlanego;

2) remoncie obiektu budowlanego wpisanego do rejesthytkow;

3) przebudowie sieci elektroenergetycznych, woglpmivych, kanalizacyjnych,
gazowych i cieplnych oraz ruragéw cknieniowych;

4) przebudowie drég publicznych i torow.

4. Procedury zwjzane ze zgtoszeniem robdgdg bardzo zblione do procedur zgtoszenia
budowy.

5. Starosta wniesie sprzeciw (w drodze decyzji) dogzgnia robot, jeli:
1) zgtoszenie &dzie dotyczyto budowy obiektu budowlanego;
2) wykonanie robét budowlanyclethizie mogto spowodowanaruszenie przepisow;
3) w trakcie posipowania natgony zostanie obowrek uzupetnienia zgtoszenia
i obowigzek ten nie zostanie wykonany albo zostanie wykgmaeprawidtowo.
Starosta bdzie mogt wniéc¢ sprzeciw, w drodze decyzji,Zeli roboty budowlane mag
spowodowa zagraenie bezpieczestwa ludzi lub mienia.

6. Pozwolenie, w drodze decyzjigdizie wymagane w przypadku:
1) rozbidrki obiektu budowlanego, ktérego budowa wymagzwolenia na budawy
2) wykonywania robét budowlanych wymageych przeprowadzenia oceny
oddziatywania przedsivzi¢cia nasrodowisko.
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7. Utrzymanie obiektow budowlanych

Przepisy dotycge utrzymania obiektow budowlanychedgd odpowiadaly w zasadzie
dotychczas obowrujacym. Ustawa ureguluje ponadto sytuacje, gdy nig¢ jeszliwe
ustalenie wiéciciela obiektu ohjtego nakazem (zabezpieczenia, remontu lub rozbiorki
wydanym przez nadzér budowlanygdh tez wiasciciel nie jest w stanie wykokaakiego
nakazu — zobowrzanym do jego wykonaniae¢tizie woOwczas gmina. Zabezpieczeniem
wierzytelngci z tytutu zasipczego wykonania pracetizie hipoteka przymusowa na
nieruchoméci (analogicznie jak w przypadku zabytkow).

8. Katastrofa budowlana

1. Ustawa, podtrzymygg dotychczas funkcjonage uregulowania dot. katastrofy
budowlanej, wprowadzi jednoczee zmodyfikowan definicjc katastrofy — jej istat
bedzie zniszczenie obiektu budowlanego, bez wglna przyczyny takiego zdarzenia
(dotychczas zniszczenie musiatcilmyezamierzone).

2. Zgodnie z obecnie obowaujaca ustava — Prawo budowlane peggtowanie wyjaniajace
w sprawie przyczyn katastrofy budowlane] prowadztaseiwy organ nadzoru
budowlanego. Jednak wiele obawkéw w tym zakresie spoczywa rowniena
kierowniku budowy (robét), wkicielu, zaradcy i uzytkowniku, np. zorganizowanie
doraznej pomocy poszkodowanym, zabezpieczenie miejstastkafy, zawiadomienie
wiasciwych organéw. Jednocg@e organ nadzoru budowlanego po otrzymaniu
zawiadomienia o katastrofie budowlanej jest ol@any przede wszystkim niezwitocznie
powota komisg w celu ustalenia przyczyn i okoliczéw katastrofy oraz zakresu
czynndaci niezlednych do likwidacji zagrizenia bezpieczestwa ludzi lub mienia. Organ
ten niezwlocznie zawiadamia o Kkatastrofie budowlamdasciwy organ nadzoru
budowlanego wiszego stopnia oraz Gtownego Inspektora Nadzoru Blahmgo.
Organy te mog przepé prowadzenie pogbowania wyjaniajgcego przyczyny
i okoliczndéci powstania katastrofy budowlanej. Po zakzeniu prac komisji wkgiwy
organ niezwiocznie wydaje decyzpkreslajacg zakres i termin wykonania nieainych
robét w celu uporgdkowania terenu katastrofy i zabezpieczenia obibkilowlanego do
czasu wykonania robot doprowadgajch obiekt do stanu wdeiwego.

9. Naruszenie przepiséw w procesie budowlanym

1. Ustawa ureguluje zasady pgsbwania w przypadku stwierdzenia naruszenia prawa
w sposoOb zbfiony do dotychczasowego, podtrzyawjyozwigzania, ktére sprawdzity i
w praktyce. Zasadnicze adice Ipda dotyczyly posipowania legalizacyjnego
(w stosunku do samowoli budowlanych) oraz wprowadzemaliwosci nakazania
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usungcia stanu naruszenia prawa w drodze wpisu do dikersudowy (bez potrzeby
wydawania aktu administracyjnego).

. Dopuszczalnadulzie legalizacja samowoli budowlanej pod gpafacymi warunkami:

1) zgodndci obiektu budowlanego z przepisami powszechniewidmujgcymi
(ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania esfnzennego) lub
ustaleniami decyzji o warunkach zabudowy;

2) sporadzenia projektu budowlanego wraz z wygewartasci obiektu — na
podstawie tego projektu, spadzory przez rzeczoznawanagtkowego;

3) wniesienia optaty legalizacyjnej w wysakn 50% wartdci obiektu.

Postpowanie legalizacyjnechlzie kaiczyto st przyjeciem (ostemplowaniem) projektu
budowlanego i pozwoleniem na ddkzenie budowy albo pozwoleniem naytkowanie.
Do optaty legalizacyjnej (jak rowniedo kar administracyjnych przewidzianych w tym
rozdziale) lda miaty odpowiednie zastosowanie przepisy ordynpoflatkowej (dziat
[ll), a organem wiéciwym w tych sprawach dozie organ podatkowy — wdaiwy
naczelnik urzdu skarbowego.

. W przypadku, gdy inwestor niecthzie chciat zalegalizowtasamowoli budowlanej lub
gdy nie leda spetnione przestanki do legalizacji, organ nadzoudowlanego naka
rozbiérke samowolnie budowanego lub wybudowanego obiektwimahego.

. W przypadku innych i samowola budowlana naruszerawa w trakcie procesu
budowlanego, wprowadzona zostanie zasadaite] kartki” — organ nadzoru
budowlanego, jeeli nie kedzie zachodzit stan zagmenia bezpieczestwa ludzi lub
mienia, wezwie do uswgia stanu niezgodnego z prawem, a dopiero
niepodporadkowanie s temu wezwaniu ¢dzie skutkowato wszeziem posgpowania
administracyjnego. Pagiowanie to (odpowiadage regulacjom dotychczasowym)
— w zalenosci od okolicznéci — maze kaaczye sig doprowadzeniem obiektu do stanu
zgodnego z przepisami, a w skrajnych przypadkaodawet rozbiorl obiektu lub jego
CZgScCi.

. Pozostay w zasadzie bez zmian regulacje dot. gaesivania w przypadku stwierdzenia
istotnego odspstwa od warunkow zgody budowlanej lub projektu dwidnego. Tym
samym organ nadzoru budowlanegaseje stwierdzi dokonanie istotnego oe¢lsstwa

z naruszeniem Prawa budowlanego, wyda postanowieniavstrzymaniu robot
budowlanych, a nagtnie wyda decyzj nakazuca sporadzenie projektu budowlanego
zamiennego. Po dostarczeniu takiego projektu, mstaydana decyzja zatwierdzea
ten projekt i zezwalgfa na prowadzenie dalszych robét budowlanych. Niatstm
w przypadku niedostarczenia projektu budowlanegmiganego w wyznaczonym
terminie, zostanie wydana decyzja nakaeajzaniechanie dalszych rob6t budowlanych
badZz rozbiérke obiektu lub jego a&ci, badz doprowadzenie obiektu do stanu
poprzedniego.
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6.

Wsrdd dziata nielegalnych uregulowana zostanie rownievestia przysipienia do
uzytkowania obiektu budowlanego bez wymaganej zgoayutytkowanie. Nielegalne
uzytkowanie obiektu budowlanegadrie zagraone kag administracyjn, ktéra ledzie
mogta by nakladana wielokrotnie. Jednak pierwsze stwiergzenielegalnego
uzytkowania obiektu budowlanegcedizie kaiczy¢ sie ostrzeeniem ze strony organu
nadzoru budowlanego i wezwaniem do zalegalizowanigtkowania. Dopiero
niezastosowanie gido tego wezwaniaghlzie skutkowa naktadaniem kar, przy czym
zaptacenie kary nie spowoduje legalizacytikowania.

10. Organy administracji publicznej.

1.

Ustawa zachowa dotychczasowy podziat administraghlicznej, dziatajcej w sferze
budownictwa, na organy administracji architektonmbudowlanej i organy nadzoru
budowlanego. Podziat ten zostat dokonany, w ramafdrmy administracyjnej gstwa
w 1998 r., wedlug zasad oddzielenia funkcji inspgka-kontrolnych (organy nadzoru
budowlanego) od funkcji administracyjno-prawnychtygdagcych nadawania prawa
— udzielania zgody budowlanej (organy administragghitektoniczno-budowlane)).

. Nie proponuje siw zasadzie zmian w pionie administracji architekteno-budowlanej.

Organami tej administracji pozostan

1) starosta,

2) wojewoda;

3) Gtowny Inspektor Nadzoru Budowlanego.
Organami nadzoru budowlanegedh z&:
1) powiatowy inspektor nadzoru budowlanego;
2) wojewodzki inspektor nadzoru budowlanego;
3) Gtéwny Inspektor Nadzoru Budowlanego.

Wprowadzone &da regulacje umgiwiajace podejmowanie dzialaw przypadku
wadliwego dziatania (lub braku dziatania) powiata@ivy inspektoratow nadzoru
budowlanego. Wojewoda, na wniosek GINB zzoy w wyniku przeprowadzonej
kontroli PINB, kzdzie rozszerzat zakres dziatania powiatowego ingpakna wgcej niz

jeden powiat. Rozszerzenie to wymad®dzie uzgodnienia z wsaiwymi starostami.
Natomiast w przypadku powtornego negatywnego wynidamtroli uzgodnienie ze
starostami nie dglzie wymagane

Istotna zmiana d@zie dotyczyta kompetencji konserwatorow zabytkowstawa bdzie
przewidywata, ze w stosunku do robét budowlanych (innychz nbudowa)
wykonywanych w obiektach budowlanych wpisanych @gestru zabytkow zadania
i kompetencje organdéw administracji architekton@hudowlanej i nadzoru
budowlanego &da wykonywa& wojewodzki i generalny konserwator zabytkow.
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W dziedzinie goérnictwa (w stosunku do obiektow bdb w zaktadach gorniczych)
funkcje te petni beda natomiast (tak jak obecnie) organy nadzoru gbéagoz

11. Przepisy karne

Przepisy karne dulg przewidywaty za naruszenia przepisow prawa budoggda wyhcznie
kary finansowe. Karami zagrone Igdg czyny polegajce na wykonywaniu robot
budowlanych bez wymaganej zgody, naruszenia praepis trakcie wykonywania roboét
budowlanych oraz naruszenie przepiséw w zakresieymiania obiektow budowlanych.
Karami zagraone lgda rowniez dziatania osdb uczestnigzch w procesie budowlanym,
ktére w sposOb nienalgty beda wykonywa samodzielne funkcje techniczne
w budownictwie.

PRZEPISY WYKONAWCZE | PRZEJ SCIOWE

W projekcie ustawy zostanréwniez uwzgkdnione odpowiednie zmiany dot. przepiséw
zawierajcych delegacje do wydania aktéw wykonawczych. Spaipevy zakres aktow
wykonawczych omowiono w tfei zatazen. Proponowane zmiany ey wymagaty
wprowadzenia odpowiednich przepisow pfzejwych.
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