Tytutem wstepu:

Po andadlizie zmian w prawie budowlanym, pierwszych komentarzy ze
szczegolnym uwzglednieniem komentarza opracowanego w DSOIA pod
redakcjg Jacka Millera, doceniajgc bardzo wnikliwg analize wprowadzonych
zmian pozwalam sobie na krotkie uzupetnienie tego materiatu z odniesieniami

do niektérych zawartych tam tez i opinii.

Specjalne miejsce w howym prawie budowlanym ma projekt techniczny.
To projekt ktéry ma byc¢ rozwinieciem projektu budowlanego ale tak naprawde
nie wiadomo jak daleko idgcym. Juz z samego brzmienia zapisu ustawy wynika,
ze nie bedzie projektem wykonawczym . Pozostaje zatem pytanie jaka bedzie
jego rola praktyczna. Na pewno bedzie konieczne wykonanie go rownolegte
z projektem architektoniczno-budowlanym, co oznacza zwiekszenie zakresu
czynnosci architekta. Juz w jego obowigzkach dopisano koniecznos¢
skoordynowania poszczegolnych czesci. Dlatego bardzo wazne jest
rozporzqgdzenie szczegotowo regulujgce jego forme i zawartos¢. Bardzo
znamienne jest, ze projekt techniczny nie podlega zatwierdzeniu a bedzie
podstawq do wydania decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie. Wedtug mojej
opinii brak zatwierdzenia projektu technicznego lub przynajmniej zatwierdzenia
jego zgodnosci z czescig architektoniczno-budowlang bedzie budzit napiecia
w czasie zakonczenia budowy.

W komentarzu pojawia sie watek kompetencii pracownikéw organu iich
uprawnien oraz wiedzy fachowej w kontekscie art.35. To ciekawy watek wart
dalszej dyskusji bo co znamienne, zakres projektu zagospodarowania terenu
jego rola, jest caty czas traktowany nieprecyzyjnie. Po pierwsze jego
sporzgdzenie od lat nie jest traktowane jako samodzielna funkcja techniczna
w budownictwie! (art.12 ust.1 pkt 1) i po drugie nie jest objete obowigzkiem
sprawdzenia. Rzeczywiscie jok na opracowanie decydujgce o skutecznosci
decyzji administracyjnej jest tutaj zbyt duzo niedomodwien . Jednak nie moge
sie zgodzi¢ z postulatem wymagania uprawnien od pracownikdw administracji
ab. O ile art.35 naktada na organ obowigzek sprawdzenia projektu
zagospodarowania terenu z przepisami to juz z catg pewnosciq nie daje takich
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uprawnien w przypadku projektéw  architektoniczno-budowlanych

Obowigzek zapewnienia sprawdzenia projektu  architektoniczno -
budowlanego spoczywa na projektancie. To z catg pewnoscig kwestia, ktdra
wymaga doprecyzowania i nie bedzie to takie proste, ale nie sqdze zeby
natozenie posiadania uprawnien przez pracownikdw organu byto dobrym

rozwigzaniem.

Zupetnie niezrozumiata jest w art. 32 ust. 5. p.3 rezyghacja z wzoru decyzji o
pozwoleniu na budowe. Ta bardzo specyficzna decyzja administracyjna ,
jedna z tych ktére wywotujg powazne skutki prawne, powinna by¢ co do swojej
treSci potraktowana specjalnie i jednolicie. To bardzo dobrze, ze dotychczas
wymieniony byt w decyzji autor projektu , osoba odpowiedzialna za projekt .
Teraz, nie dos¢ ze tego zapisu nie bedzie, to jeszcze kazdy organ opierajgc sie
na art.107 kpa bedzie tworzyt swoje autorskie propozycje, co na pewno nie
przystuzy sie ujednoliceniu prawa i na dodatek nic nie usprawnia.

Jedng z wyraznie zauwazanych zmian fo wprowadzenie trzech
egzemplarzy projektu budowlanego, ale wspominam o niej tylko z obowigzku

bo trudno wskazac racjonalne powody tego nowego ustalenia i korzysciz tego

ptyngce.

Procedura zgody na odstepstwo zostata rozszerzona o przypadek
przebudowy nadbudowy i przebudowy. Tak jak dotychczas postanowienie o
udzieleniu odstepstwa wydaje organ i dlatego nalezy pozytywnie odnotowac
wyposazenie wniosku o odstepstwo o opinie organu, ktérej dotychczas we
whniosku nie byto . To z pozoru tylko nieistotna zmiana bo zmienia ona udziat
organu ab w tym procesie na bardziej aktywny. Oczywistym
nieporozumieniem jest zapis o zawartosci w projekcie budowlanym
postanowienia o udzieleniu odstepstwa , poniewaz postanowienie o
udzieleniu odstepstwa jest wydawane w toku postepowania o pozwoleniu na

budowe.

Nie moge zgodzi¢ sie z zawartym w komentarzu twierdzeniem, ze
wyznaczenie obszaru oddziatywania pozostaje w gestii organu i ta wazna |
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odpowiedzialna czynno$¢ projektanta nie jest dla organu wigzgca . Jest
wigzgca bo na tej podstawie organ ustala strony postepowania. Oczywiscie w
toku postepowania i wyjasniania, czasami kwestii zbyt wagskiego obszaru
oddziatywania, moze dojs¢ do rozszerzenia kregu stron ale zawsze podstawq
dla tego dziatania jest odpowiedzialnie wyznaczony obszar oddziatywania

przez projektanta.

No i na zakonczenie , koniecznie nalezy odniesC sie  do przepisdw
przejsciowych , ktére w zasadniczy sposdb majg wptyw na funkcjonowanie
ustawy w pierwszych 12 miesigcach . art.26 i art. 27 ustawy dajg mozliwose
przez 12 miesiecy zarowno ztozenia wniosku z projektem budowlanym
sporzgdzonym wedtug dotychczasowych przepisow jak i stosowania
dotychczasowych przepisdw dla przedsiewziec realizowanych w oparciu o te
projekty. | cate szczescie ze ustawodawca pozostawit takg mozliwos¢ bo w
dniu wejscia w zycie ustawy nie ma rozporzgdzeh wykonawczych opisujgcych

zakres , forme i tre$¢ projektu budowlanego.

Piotr Fokczynski



NOWELIZACJA USTAWY PRAWO BUDOWLANE - DALEJ PR. BUD.,
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Z 13.02.2020 R. - DALEJ U.Z.PR.BUD.,

KOMENTARZ

1. TRESC PROJEKTU BUDOWLANEGO art. 34

Zgodnie z art. 34 ust. 1 pr. bud. projekt budowlany powinien spetnia¢ wymagania

okreslone w decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, jezeli jest
ona wymagana zgodnie zprzepisami o planowaniu izagospodarowaniu
przestrzennym.

W art. 34 ust. 2 pr. bud. stwierdzono, ze ,zakres i tres¢ projektu budowlanego
powinny by¢ dostosowane do specyfiki i charakteru obiektu, stopnia skomplikowania
robdt budowlanych oraz w zaleznosci od przeznaczenia projektowanego obiektu
okresla¢ niezbedne warunki do korzystania z obiektu przez osoby ze szczegdlnymi
potrzebami, o ktérych mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnianiu
dostepnosci osobom ze szczegdlnymi potfrzebami”. Oznacza to, ze nie kazdy projekt
budowlany musi spetniac wszystkie wymagania okreslone w przepisach, ale tylko te
wymagania, ktére sqg niezbedne ze wzgledu na specyfike obiektu lub wykonywanych
robot budowlanych. Osobqg decydujacg o zakresie projektu danego obiektu
budowlanego bedzie projektant. Nalezy jednak pamietac, ze podmiotem ostatecznie
weryfikujgcym kompletno$¢ projektu budowlanego bedzie organ administracji
architektoniczno-budowlanej, prowadzgcy postepowanie w sprawie wydania
pozwolenia na budowe.

Zakres sprawdzania projektu przez organ a-b zostat zmodyfikowany i ograniczony.
W mysl art. 35 ust. Prawa budowlanego organ administracji architektoniczno-
budowlanej sprawdza:

1) zgodno$¢ projektu zagospodarowania dziatki lub terenu oraz projektu

architektoniczno-budowlanego z:
a) ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego i innymi
aktami prawa miejscowego albo decyzi o warunkach zabudowy

i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu,
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b) wymaganiami ochrony Srodowiska, w szczegdlnosci okreslonymi w decyzji
o Srodowiskowych uwarunkowaniach, o ktérej mowa w art. 71 ust. 1 ustawy
z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego
ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie Srodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na srodowisko,

c) ustaleniami uchwaty o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkanioweyj;

aw mysl. art.35 ust. 3 sprawdza: kompletnos$¢ projektu zagospodarowania dziatki lub
terenu oraz projektu architektoniczno-budowlanego, w tym dotgczenie:
a) wymaganych opinii, uzgodnien, pozwolen i sprawdzen,
b) informacji dotyczqgcej bezpieczehstwa i ochrony zdrowia, o ktérej mowa
w art. 20 ust. 1 pkt 1b,
c) kopii zaswiadczenia, o ktérym mowa w art. 12 ust. 7, dotyczgcego projektanta
i projektanta sprawdzajgcego, czyli : wpis na liste cztonkdw wtasciwej izby
samorzqgdu zawodowego, potwierdzony zaswiadczeniem wydanym przez te
izbe, z okreSlonym w nim terminem waznosci.
d) oswiadczen, o ktérych mowa w art. 33 ust. 2 pkt 9 10;

czyli:

9)) w przypadku instalacji radiokomunikacyjnych - oswiadczenie projektanta,
posiadajgcego uprawnienia budowlane do projektowania w specjalnosci, o ktorej
mowa w art. 14 ust. 1 pkt 2 lub 4 lit. a, ze instalacja radiokomunikacyjna nie spetnia
warunkow, o ktorych mowa w przepisach wydanych na podstawie art. 60 ustawy z
dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie,
udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na
srodowisko.

10)°" oswiadczenie projektanta dotyczgce mozliwosci podtqczenia projektowanego
obiektu budowlanego do istniejgcej sieci cieptowniczej, zgodnie z warunkami
okreslonymi w art. 7b ustawy z dnia 10 kwietnia 1997 r. - Prawo energetyczne (Dz. U. z
2020r. poz. 833, 843 i 1086), ztozone pod rygorem odpowiedzialnosci karnej za
ztozenie fatszywego oswiadczenia wynikajqcej z art. 233 § 6 ustawy z dnia 6 czerwca
1997 r. - Kodeks karny (Dz. U. 22019 r. poz. 195012128 oraz z 2020 r. poz. 568, 8751 1086);
sktadajgcy oswiadczenie jest obowiqzany do zawarcia w nim klauzuli o nastepujqcej
tfresci: "Jestem swiadomy(-ma) odpowiedzialnosci karnej za ztozenie fatszywego
oswiadczenia.". Klauzula ta zastepuje pouczenie organu o odpowiedzialnosci karnej
za sktadanie fatszywych oswiadczen.
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Ten rygor odpowiedzialnosci karnej jest niezrozumiaty i winien by¢ przedmiotem

inferwenciji ze strony Izby Architektow!

Odnosnie ust. 4: posiadanie przez projektanta i projektanta sprawdzajgcego
odpowiednich uprawnien budowlanych oraz aktualnos¢ zaswiadczenia, o ktdrym
mowa w art. 12 ust. 7, pozostaje problem stosowania tego zapisu prawa. Z
doswiadczen wiadomo, ze pracownicy organdw b. czesto uzurpujg sobie prawo

ingerenciji we wszystko co sie da!

Ustawa nowelizujgca pr. bud. dodata przepis art. 34 u. 2a w brzmieniu: ,,zakres

i tres¢ projektu budowlanego uwzgledniajg warunki ochrony przeciwpozarowej”.

Przepis ten nie ksztattuje nowej normy prawnej, a jedynie definiuje obowigzek

projektanta wynikajgcy dotychczas z art. 20 ust. 1 pkt 1 pr. bud. Wskazac¢ jedynie

nalezy, ze warunki ochrony przeciwpozarowej wynikac bedq przede wszystkim

Z przepisow:

1) ustawy z dnia 24 sierpnia 1991 r. o ochronie przeciwpozarowej;

2) rozporzgdzenia Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia 7 czerwca
2010r. w sprawie ochrony przeciwpozarowej budynkdw, innych obiektéw
budowlanych i terendw;

3) przepisow okreslajgcych wymagania dla poszczegdlnych rodzajow obiektow
budowlanych np. w odniesieniu do budynkdéw - przepisdw rozporzgdzenia
dot. warunkdw technicznych.

(akcent potozony na zachowanie warunkdw ochrony przeciwpozarowej moze
skutkowac¢ koniecznoscig zaangazowania do opracowania projektu specjalisty

z tej dziedziny!)

W nowym stanie prawnym, wchodzgcym w zycie 19 wrzesnia 2020 r., nadano nowe
brzmienie art. 34 ust. 3 pr. bud. Projekt budowlany sktadac sie bedzie z trzech, a nie
jak dotychczas z dwdch, podstawowych czesci, a mianowicie:

1. projektu zagospodarowania dziatki lub terenu,
2. projektu architektoniczno-budowlanego,

3. projektu technicznego (nowy wymog ustawodawcy).
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Tres$¢ art. 34 ust. 3 prawa budowlanego zawiera jedynie ogdine wytyczne dotyczgce
zawartosci projektu budowlanego. Szczegdtowe wymagania dotyczgce zakresu
i formy projektu budowlanego okresdli minister wtasciwy do spraw budownictwa
W rozporzgdzeniu wydanym na podstawie art. 34 ust. 6 pr. bud.

Nowelizacja w zakresie projektu zagospodarowania terenu (PZT) nie przewidziata

wiekszych zmian. Projekt zagospodarowania dziatki lub terenu sporzgdzony musi
zosta¢ na aktualnej mapie do celéw projektowych lub na jej kopii poswiadczone;j
za zgodno$¢ z oryginatem przez projektanta. Wymog ten po raz pierwszy zostat
dodany i ustalony przez art.3 pkt 3 ustawy o zmianie ustawy — Prawo geodezyjne i
kartograficzne oraz niektérych innych ustaw z dnia 16 kwietnia 2020r. (Dz.U.2020.782),
ktéra weszta w zycie 31 lipca 2020r. Do tej pory wynikato to z zapisu §8.1
Rozporzgdzenia Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej ,,w sprawie
szczegotowego zakresu i formy projektu budowlanego” (t.j. Dz.U.2018.1935 z dnia
09.10.2018r.). Zapis o sporzgdzeniu projekiu zagospodarowania dziatki lub terenu na
mapie poswiadczonej przez projektanta w akcie rangi ustawy jest nowym
rozwigzaniem, ktére z jednej strony stanowi utatwienie dla inwestora, lecz z drugiej
strony naktada na projektanta odpowiedzialno$¢ z  tytutu  prawdziwosci
poswiadczonych danych, zamieszczonych na mapie. Jednoczesnie w art. 3 pkt 14a
ustawy-Prawo budowlane po raz pierwszy w akcie tym zdefiniowano pojecie ,,mapy
do celdw projektowych” jako mapy w rozumieniu art. 2 pkt 7a ustawy z dnia 17 maja
1989r. — Prawo geodezyjne i kartograficzne (Dz.U. z 2020r. poz. 276, 284, 782 i 1086).
Definicja ta zostata dodana przez art. 3 pkt 1 wspomnianej wyzej ustawy o zmianie
ustawy - Prawo geodezyjne i kartograficzne oraz niektérych innych ustaw,
obowiqgzujgcej od 31 lipca 2020r.

Obowigzek poswiadczania za zgodnos¢ kopii mapy jest zapisany w aktualnie
obowigzujgcym rozporzqdzeniu dot. formy projektu budowlanego. Brak spdjnosci
miedzy ustawg a rozporzgdzeniem zostat usuniety w ogtoszonym tekscie ustawy -
Dziennik Ustaw z 2020 r poz. 1333 z dnia 3 sierpnia 2020 r. Obwieszczenie Marszatka
sejmu Rzeczypospolite] Polskiej z dnia 7 lipca 2020 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego

tekstu ustawy - Prawo budowlane.
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Nowy tekst ustawy w tym zakresie brzmi:

Art. 34 ust. 3.1) projekt zagospodarowania dziatki lub terenu, sporzgdzony
na aktualnej mapie do celéw projektowych lub jej kopii poswiadczonej za zgodnosé
z oryginatem przez projektanta, obejmujgcy: okreslenie granic dziatki lub terenu,
usytuowanie, obrys i uktady istniejgcych i projektowanych obiektéw budowlanych,
sieci uzbrojenia terenu, sposdb odprowadzania lub oczyszczania Sciekdw,
uktad komunikacyjny i uktad zieleni, ze wskazaniem charakterystycznych elementow,
wymiardw, rzednych i wzajemnych odlegtosci obiektow, w nawigzaniu do istniejgcej i
projektowanej zabudowy terendw sgsiednich;

Warto zwrécic uwage, ze w cyt. tekscie ustawy w art. 3, wprowadzono nowe definicje,
jesli moéwimy o:

14a) mapie do celdw projektowych - nalezy przez to rozumie¢ mape do celow

projektowych w rozumieniu art. 2 pkt 7a ustawy z dnia 17 maja 1989r. — Prawo
geodezyjne i kartograficzne (Dz. U. z 2020 r. poz. 276, 284, 782 i 1086);

14b) geodezyjnej inwentaryzacji powykonawczej - nalezy przez to rozumiec

geodezyjng inwentaryzacje powykonawczqg obiektdow budowlanych w rozumieniu
art. 2 pkt 7b ustawy z dnia 17 maja 1989 r. - Prawo geodezyjne i kartograficzne;

W znowelizowanej ustawie Prawo geodezyjne i kartograficzne, ktéra weszta w zycie
31. lipca 2020 r. podano, ze jesli moéwimy o:

7a) mapie do celéw projektowych —rozumie sie przez to opracowanie kartograficzne,

wykonane z wykorzystaniem wynikow pomiardw geodezyjnych i materiatow
panstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego, zawierajgce elementy
stanowiqce tres¢ mapy zasadniczej lub mapy, o ktérejf mowa w art. 4 ust. 2, a takze
informacje niezbedne do sporzqdzenia dokumentacji projektowej oraz, z
uwzglednieniem art. 12c ust. 1 pkt 1, klauzule urzedowq, o ktérej mowa w art. 40 ust.
3g pkt 3, stanowigcq potwierdzenie przyjecia do panstwowego zasobu geodezyjnego
i kartograficznego zbiorow danych lub dokumentdw, o ktdrych mowa w art. 12a ust.
I, w oparciu o ktére mapa do celdw projektowych zostata sporzqdzona, albo
oswiadczenie wykonawcy prac geodezyjnych o uzyskaniu pozytywnego wyniku
weryfikacji;

7b) geodezyjnej inwentaryzacji powykonawczej obiektdw budowlanych — rozumie sie

przez to wykonanie pomiardw sytuacyjnych i wysokosciowych majgcych na celu
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zebranie aktualnych danych o przestrzennym rozmieszczeniu elementow
zagospodarowania terenu objetego zamierzeniem budowlanym | sporzqdzenie
dokumentacji geodezyjnej zawierajqcej wyniki tych pomiardw, w tym mape
opatrzonq, z uwzglednieniem art. 12c ust. 1 pkt 1, klauzulg urzedowq, o ktérej mowa
w art. 40 ust. 3g pkt 3, stanowiqcq potwierdzenie przyjecia do panstwowego zasobu
geodezyjnego i kartograficznego zbiordw danych lub dokumentdw, o ktérych mowa
w art. 12a ust. 1, w oparciu o ktére Dodane pkt 7a i 7b w art. 2 wejdqg w zycie z dn.
31.07.2020r. (Dz. U. 2 2020 r. poz. 782). ©Kancelaria Sejmu s. 4/138 09.07.2020 mapa ta
zostata sporzqdzona, albo oswiadczenie wykonawcy prac geodezyjnych o uzyskaniu

pozytywnego wyniku weryfikacji;

Do nowego tekstu ustawy, w zwigzku z powyzszym, wprowadzono nowy wazny artykut
dot. mapy do celdéw projektowych.:

Art. 27a. W trakcie projektowania i budowy obiekitu budowlanego wykonanie
czynnosci geodezyjnych na potrzeby budownictwa w rozumieniu art. 2 pkt 2a ustawy
z dnia 17 maja 1989 r. - Prawo geodezyjne i kartograficzne przez osobe posiadajgcq
odpowiednie uprawnienia zawodowe w dziedzinie geodezji i kartografii zapewnia:

1) inwestor - w zakresie opracowania mapy do celéw projektowych na potrzeby
wykonania projektu budowlanego;

2) kierownik budowy, a jezeli nie zostat ustanowiony - inwestor - w zakresie
pozostatych czynnosci geodezyjnych wykonywanych w trakcie budowy obiektu
budowlanego, w szczegdlnosci dotyczqcych wytyczenia obiekiu budowlanego w
terenie, wykonywania pomiaréw kontrolnych oraz pomiarédw przemieszczen i

odksztatcen obiektu budowlanego.

Analiza poréwnawcza tresci nowych wymagan dla projektu architektoniczno-

budowlanego i wymagan obecnie obowiqzujgcych pozwala na stwierdzenie,

e w nowym stanie prawnym rozbudowano katalog wymagan dla tej czesci projektu.
W dotychczasowym brzmieniu art. 34 ust. 3 pkt 2 pr. bud. projekt architektoniczno-
budowlany powinien okreslac ,,funkcje, forme i konstrukcje obiektu budowlanego,
jego charakterystyke energetycznqg i ekologiczng oraz proponowane niezbedne
rozwiqzania techniczne, a takze materiatowe, ukazujgce zasady nawiqzania

do otoczenia, a w stosunku do obiektdw budowlanych, o ktérych mowa w art. 5 ust.
6
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I pkt 4 — rdwniez opis dostepnosci dla oséb niepetnosprawnych, o ktérych mowa
w art. 1 Konwencji o prawach osob niepetnosprawnych, sporzgdzonej w Nowym Jorku
dnia 13 grudnia 2006 r., w tym osob starszych”, a takze ,informacje o udziale lokali
mieszkalnych, o ktérych mowa w art. 5 ust. 1 pkt 4a — w przypadku budynkow
mieszkalnych wielorodzinnych'. Powyzsza problematyka zostata podzielona miedzy
projekt architektoniczno-budowlany i projekt techniczny.

Wprowadzenie tych wymagan wprost do przepisow ustawy podnosi ich range, gdyz
elementy te muszg obowigzkowo znalezé sie w projekcie budowlanym, niezaleznie
od tego jakq tres¢ przybierze nowe rozporzqgdzenie w sprawie wymagan dla projektu
budowlanego.

Zupetnie nowym rozwigzaniem jest obowigzek umieszczenia w projekcie
architektoniczno-budowlanym postanowienia udzielajgcego zgody na odstepstwo
od przepisdw techniczno-budowlanych. Przepis ten jednak budzi wagtpliwosci
ze wzgledu na tryb udzielania zgody na odstepstwa od przepisdw techniczno-
budowlanych, okreslony w art. 9 pr. bud. Otdz, udzielenie upowaznienia do wydania
zgody na odstepstwo od przepisdw techniczno-budowlanych udziela minister
wtasciwy do spraw budownictwa po wystgpieniu wtasciwego organu. Organ ten
moze wystgpi¢ do ministra w trakcie prowadzenia wszczetego juz postepowania
o wydanie pozwolenia na budowe. Za§ aby wszczgé takie postepowanie inwestor
musi ztozy< wniosek o wydanie pozwolenia na budowe, do ktérego dotgcza projekt
budowlany (projekt zagospodarowania dziatki lub terenu i projekt architektoniczno-
budowlany). Projekt ten wiec bedzie z zatozenia niekompletny, gdyz postanowienie
udzielajgce zgody na odstepstwo zostanie wydane dopiero na pdzniejszym etapie.
Jest to wiec istotny btgd legislacyjny, ktdry powinien zostac¢ usuniety przez
ustawodawce przed wejsciem w zycie przepisdw. W obecnym brzmieniu spowoduje
on bowiem sytuacie, ze przepisy o wydawaniu zgody na odstepstwa bedq przepisami
martwymi. Powyzsze Swiadczy o braku spdjnosci wewnetrznej ustawy.

Nawet gdyby przyjg¢, ze intencjg ustawodawcy byto ustanowienie
koniecznosci uzyskania zgody na odstepstwo przed ztozeniem wniosku o pozwolenie
na budowe, na etapie prac projektowych, nie zawart tego w unormowaniach

prawnych wprowadzanych przepisdw.
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Nowym elementem projektu budowlanego jest projekt techniczny, kiéry wg

nowelizowanej ustawy powinien obejmowac:

a) projektowane rozwigzania konstrukcyjne obiektu wraz z wynikami obliczen
statyczno-wytrzymatosciowych,

b) charakterystyke energetycznqg - w przypadku budynkow,

c) projektowane niezbedne rozwiqgzania techniczne oraz materiatowe,

d) w zaleznosci od potrzeb - dokumentacje geologiczno-inzynierskqg
lub geotechniczne warunki posadowienia obiektéw budowlanych,

e) inne opracowania projektowe.

W przypadku projektu technicznego, podobnie jaok w przypadku projektu

architektoniczno-budowlanego, wymagania, ktére powinien spetniac, nie sqg

wymaganiomi nowymi. W obecnym stanie prawnym wynikajg one bowiem

Z przepisdw. Zostaty inaczej posegregowane i podzielone na dwa etapy o réznym

stopniu szczegotowosci. Oczekuje sie, ze czytelniejsza forma pojawi sie w nowym

rozporzgdzeniu dotyczgcym projektu budowlanego i technicznego.

Projekt zagospodarowania dziatki lub terenu wraz z projektem architektoniczno-
budowlanym bedqg zatwierdzane przez organ administracji. Natomiast projekt
techniczny nie bedzie weryfikowany przez organy wydajgce pozwolenie na budowe
— ani w zakresie jego zgodnosci z przepisami techniczno-budowlanymi, ani nawet
w zakresie uprawnien projektanta do jego przygotowania. Projekt ten bedzie sktadany
w urzedzie na etapie zgtoszenia zakonczenia robdt budowlanych lub wniosku
o pozwolenie na uzytkowanie. Zdaniem niektérych ekspertdw, brak obowigzku
sporzgdzenia czesci technicznej projektu budowlanego na etapie uzyskiwania
pozwolenia na budowe niewiele zmieni w praktyce. Tak czy inaczej inwestor bedzie
bowiem musiat zleci¢ projektantowi wykonanie projektu technicznego i raczej
nie bedzie czekat na wydanie decyzji umozliwiajgcej realizacje inwestycii.
Dlatego prognozowane zmniejszenie zakresu projektu moze okazac sie pozorne. To
art. 34 ust. 3d okresla sktadniki konieczne do dotqgczenia do poszczegdinych
opracowan. Zdaniem wiekszosci ekspertdw projekt zagospodarowania dziatki lub
terenu wraz z projektem architektoniczno-budowlanym oraz projekt techniczny winny

by¢ praktycznie wykonane rownolegle.
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2. PROJEKT TECHNICZNY - OGOLNA CHARAKTERYSTYKA

Pojecie ,projektu technicznego” nie byto ujete w obowigzujgcym prawie
budowlanym tak samo jak nie ujeto i nie zdefiniowano pojecia ,projektu
wykonawczego”. Analizujgc przepisy ustawy o zmianie prawa budowlanego nalezy
wskazac, ze w katalogu definicji, jaki jest zawarty w art. 3 pr. bud., rowniez brak jest
definicji ,projektu technicznego” natomiast mozna (i nalezy) positkowac sie
nowelizowanym art. 34 ust. 3pr. bud. W przypadku projektu technicznego
wyszczegolniono jego elementy, podajqgc, ze powinien on zawieraé:

a) projektowane rozwiqgzania konstrukcyjne obiekitu wraz z wynikami obliczen
statyczno-wytrzymatosciowych;

b) charakterystyke energetycznq - w przypadku budynkow;

c) projektowane niezbedne rozwigzania techniczne oraz materiatowe;

d) w zaleinosci od potrzeb - dokumentacje geologiczno-inzynierskq
lub geotechniczne warunki posadowienia obiektéw budowlanych oraz

e) inne opracowania projektowe.

Kolejny punkt, na ktory nalezy zwrdcic uwage, dotyczy art. 34 ust. 3c, w mysl
ktérego projekt techniczny musi by¢ zgodny z projektem zagospodarowania dziatki
lub terenu oraz projektem architektoniczno-budowlanym. Mdwigc o zgodnosci
projektu technicznego, nalezy wskaza¢ na nowelizacje art. 20 pr. bud. dotyczgcego
obowiqgzku projektanta, gdzie przewidziono, ze do podstawowych obowigzkdw
projektanta nalezy wzajemne skoordynowanie techniczne wykonanych przez osoby,
o ktérych mowa w pkt 1a (czyli wspdtprojektanci — osoby posiadajgce uprawnienia
budowlane do projektowania w odpowiedniej specjalnosci), opracowan
projektowych, zapewniajgce uwzglednienie zawartych w przepisach zasad
bezpieczenstwa i ochrony zdrowia w procesie budowy, z uwzglednieniem specyfiki
projektu budowlanego oraz zapewnienie zgodnosci projekiu technicznego
z projektem zagospodarowania dziatki lub terenu oraz projektem architektoniczno-
budowlanym. Ponadto, zgodnie z nowelizacjqg, projektant zapewnia sprawdzenie
projektu architektoniczno-budowlanego oraz technicznego pod wzgledem

zgodnosci z przepisami, w tym techniczno-budowlanymi, przez osobe posiadajagcg
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uprawnienia budowlane do projektowania bez ograniczen w odpowiednigj
specjalnosci.

Pojecie ,,autora projektu” (art. 12 pr. bud. znowelizowano jego ust. 1) definiuje
osobe o samodzielnej funkcji technicznej w budownictwie zwigzang z koniecznoscig
fachowej oceny zjawisk technicznych lub samodzielnego rozwigzania zagadnien
architektonicznych i technicznych oraz techniczno-organizacyjnych,
a w szczegolnosci dziatalnos¢ obejmujgcq projektowanie, sprawdzanie projektow
architektoniczno-budowlanych i technicznych oraz sprawowanie nadzoru
autorskiego.

Istotng kwestiq jest zakres uprawnien wymaganych do petnienia poszczegdélnych
funkcji w procesie inwestycyjnym. Projektant musi posiadac uprawnienia projektowe
— jezeli nie ma réwniez uprawnien wykonawczych nie ma prawa do prowadzenia

budowy. Kierownik i inspektor muszg posiadac uprawnienia wykonawcze - jezeli nie

majg réwniez uprawnien projektowych, to kazda dokonana przez nich podczas
budowy zmiana w stosunku do zatwierdzonego projektu moze by¢ traktowana jako
praca projektowa wykonywana bez wymaganych uprawnien i jako taka zagrozona
karami wymienionymi dalej dla oséb wykonujgcych funkcje techniczne bez
wymaganych uprawnien.

Podobna zasada dotyczy takze sprawdzania projektéw przez osoby
nieposiadajgce uprawnien projektowych, a jedynie wykonawcze — co rowniez jest w
nowelizacji zagrozone karami.

Ta sama zasada oczywiscie dotyczy réwniez oséb nieposiadajgcych zadnych
uprawnien, a préobujgcych petni¢ funkcje techniczne np. przez kierowanie robotami
budowlanymi, samodzielne  rozwigzywanie  zagadnien  architektonicznych
i technicznych oraz techniczno-organizacyjnych (do ktérych zaliczy¢é mozna np.: caty
dziat project management realizowany czesto przez osoby bez odpowiednich
uprawnien).

Kolejnym aspektem szeroko podejmowanym obecnie przez Zespdt Warunkow
Wykonywania Zawodu przy KRIA jest kwestia uprawnien ograniczonych
(niepozwalajgcych na projektowanie wielu typdw obiektdw), niewystarczajgcych do
wydania prawidtowe] decyzji o pozwoleniu na budowe. Temat ten robi sie szczegdlnie

wazny przy inwestycjach opartych o jakikolwiek rodzaj dofinansowan unijnych, przy
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ktérych jakakolwiek waqgtpliwos¢ co do prawidtowosci decyzji moze oznaczac
konieczno$¢ zwrotu otrzymanej pomocy — co wigzac sie moze z np. z koniecznosciq
wyptaty odszkodowania o duzej wartosci.

Rozwazenia moze wymagac takze koniecznos¢ zapewnienia  osob
o odpowiednim zakresie uprawnien, zardwno podczas procesu sprawdzania
i zatwierdzania projektéw przez organy AiB, jak réowniez podczas procedur
odwotawczych, ktére relatywnie czesto mogtyby zostac podwazone ze wzgledu
na niewystarczajgce uprawnienia oséb podejmujgcych sie sprawdzania projektow

architektoniczno-budowlanych (a takze PZT i catego PB) w ramach pracy organu.

W art. 34 pr. bud., dodano ust. 3d, w mysl ktérego do projektu zagospodarowania
dziatki lub terenu, projektu architektoniczno-budowlanego oraz projektu
technicznego dotqcza sie:

1) kopie decyzji o nadaniu projektantowi lub projektantowi sprawdzajgcemu, jezelijest
wymagany, uprawnien budowlanych w odpowiedniej specjalnosci potwierdzong
za zgodnos¢ z oryginatem przez sporzqdzajgcego projekt;

2)kopie zaswiadczenia, o ktérym mowa w art. 12 ust. 7, aktualnego na dzien:

a) opracowania projektu — w przypadku projektanta,

b) sprawdzenia projektu — w przypadku projektanta sprawdzajgcego oraz
3) oswiadczenie projektanta i projektanta sprawdzajgcego o sporzgdzeniu projektu

zgodnie z obowigzujgcymi przepisami i zasadami wiedzy technicznej.

Natomiast w art. 41 pr. bud., dodano ust. 4a, zgodnie z ktérym do zawiadomienia
0 zamierzonym terminie rozpoczecia robdt budowlanych inwestor dotgcza:
1)informacje wskazujgcg imiona i nazwiska oséb, ktdre bedq sprawowac funkcje:
a) kierownika budowy,
b) inspektora nadzoru inwestorskiego — jezeli zostat on ustanowiony — oraz
w odniesieniu do tych oséb dotgcza kopie zaswiadczen, o ktdérych
mowaw art. 12 ust. 7, wraz z kopiami decyzji o nadaniu uprawnien
budowlanych w odpowiedniej specjalnosci oraz
2) oswiadczenie projektanta i projektanta sprawdzajgcego o sporzgdzeniu projektu

technicznego, dotyczgcego zamierzenia budowlanego zgodnie
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z obowiqzujgcymi  przepisami, zasadami  wiedzy technicznej, projektem
zagospodarowania dziatki lub terenu oraz projektem architektoniczno-

budowlanym oraz rozstrzygnieciami dotyczgcymi zamierzenia budowlanego.

Katalog inwestycji budowlanych, dla ktérych wymagany jest projekt techniczny,
mozna ustali¢ na podstawie nowelizacji art. 42 ust. 1 pkt 1 pr. bud. Zgodnie z tym
przepisem, przed rozpoczeciem robdét budowlanych inwestor jest obowigzany:
zapewnic sporzgdzenie projektu technicznego, z zastrzezeniem art. 34 ust. 3b, (czyli
dla projektu budowlanego budowy lub przebudowy urzgdzeh budowlanych oraz
podziemnych sieci uzbrojenia terenu, jezeli cato$¢ problematyki moze by¢
przedstawiona w projekcie zagospodarowania dziatki lub terenu) w przypadku:

a) robdét budowlanych objetych decyzjg o pozwoleniu na budowe,

b) budowy, o ktérej mowa w art. 29 ust. 1 pkt 1-4,

c) przebudowy, o ktérej mowa w art. 29 ust. 3 pkt 1 lit. a oraz

d) instalowania, o ktérym mowa w art. 29 ust. 3 pkt 3 lit. d.

Powstaje pytanie: a co z innymi robotami budowlanymi - nieobjetymi
koniecznosciq uzyskania decyzji administracyjnych?2 Co z projektami wnetrz, ktére de
facto sg odmiang projektu technicznego? Czy w ich przypadku nie powinien byc
wymagany projekt techniczny — tak jak jest wymagany w przypadku legalizacii
samowoli¢

W brzmieniu nowego Prawa Budowlanego fakt, ze dane roboty budowlane
nie wymagajg uzyskania decyzji administracyjnej bynajmniej nie oznacza, ze nie
wymagajq projektu zrobionego przez uprawnionego projektanta oraz realizacji
pod nadzorem osoby z uprawnieniami wykonawczymi. Jest to dosy¢ istotna sprawa,
poniewaz w praktyce zamyka — by¢ moze stusznie — rynek czesci budow, przebudow i
montazy przed osobami nieposiadajgcymi wymaganych uprawnien, tj. np. przed:
projektantami  wnetrz, projektantami  krajobraozu i projektantami  instalacii,
korzystajacymi z pozornej bezkarnosci, wynikajgcej z pracy bez uprawnien.
W praktyce bezkarno$¢ ta oznacza zazwyczaj lekcewazenie obowigzujgcych
Warunkédw Technicznych, MPZP i WZiZT. Oznacza tez lekcewazenie poftrzeby
wykonywania ocen, projektdw, realizacji i nadzoru przez osoby bez wymaganych
uprawnien. Penalizacja tego rodzaju dziatan w nowelizacji wydaje sie byc istotnym,
wtasciwym krokiem w kierunku profesjonalizaciji rynku inwestycyjnego.
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Majgc na wzgledzie, ze brak koniecznosci uzyskania decyzji administracyjnej nie
zwalnia z konieczno$ci wykonywania robét zgodnie z Warunkami Technicznymi przez
osoby majgce prawo do wykonywania samodzielnych funkcji technicznych, odnies¢
mozna wrazenie, ze projekt techniczny o odpowiednim zakresie stanowi by¢é moze
probe uporzgdkowania ,szarej strefy” robdt budowlanych projektowanych i
realizowanych bez pozwolenh przez osoby bez odpowiednich uprawnien. Stanowi tez
by moze punkt wyjscia do przygotowania dokumentacji obiektu budowlanego,
ktéra to dokumentacja bedzie mogta zostac wykorzystana réwniez w szerszym
horyzoncie czasowym - jako np. cze$¢ aktualizacji cyfrowej bazy obiektow

budowlanych.

Ponadto art. 1 pkt 29 u.z.pr. bud., przewiduje dodanie art. 45a. Zgodnie z art. 45a ust.
1 pkt 2, przed rozpoczeciem budowy kierownik budowy jest obowigzany potwierdzi¢
wpisem w dzienniku budowy ofrzymanie od inwestora zatwierdzonego projektu
budowlanego oraz, o ile jest wymagany — projektu technicznego.

Projekt techniczny jest réwniez wymagany w przypadku postepowania
legalizacyjnego, o ktérym jest mowa w art. 48 pr. bud. W mysl art. 1 pkt 32 u.z.pr. bud.,
przewidziano dodanie art. 48b. W ust. 2 tego przepisu, stwierdzono, ze w przypadku
budowy wymagajgcej decyzji o pozwoleniu na budowe lub w przypadku budowy,
o ktérej mowa w art. 29 ust. 1 pkt 1-3, do dokumentow legalizacyjnych nalezg m.in.
dokumenty, o ktorych mowa w art. 33 ust. 2 pkt 1, 2i 4, oraz dwa egzemplarze projektu
technicznego.

IZmiany zachodzqg réwniez w przypadku art. 36a pr. bud.,(dotyczgcego decyzji
o0 zmianie pozwolenia na budowe) poprzez nowelizacje ust. 1oraz 1a.
W nowelizowanej ustawie dodano art. 36b, w mysl ktérego wprowadzanie zmian
w projekcie technicznym dotyczqcych rozwigzan, kiére podlegaly uzgodnieniom,
wymaga ponownego uzyskania tych uzgodnien oraz odstgpienie od projektu
technicznego jest dopuszczalne po dokonaniu przez projektanta zmian w tym
projekcie oraz sprawdzeniu tych zmian przez projektanta sprawdzajgcego, o ile to
sprawdzenie jest wymagane.

Zmiany, z uwagi na wprowadzenie ,,projektu technicznego”, zachodzg réwniez
w przypadku przepisdw dotyczqgcych realizacji robét budowlanych. W tym punkcie
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nalezy wskaza¢ na nowelizacje art. 42 ust. 1 pr. bud., poprzez wprowadzenie pkt 4,
ktory bedzie stanowit, ze przed rozpoczeciem robét budowlanych inwestor jest
obowigzany przekazaé kierownikowi budowy projekt budowlany, w tym projekt
techniczny, o ile jest wymagany.

Ponadto projekt techniczny bedzie konieczny w przypadku dokumentaciji, o ktérej
mowa w art. 57 pr. bud., a dotgczanej do zawiadomienia o zakonczeniu budowy
obiektu budowlanego lub wniosku o udzielenie pozwolenia na uzytkowanie. Nalezy
przy tym pamietac o uwzglednieniu w razie potrzeby zapisdw omawianego wczesniej

art. 36b ust. 2 prawa budowlanego.

3. ODPOWIEDZIALNOSC ORGANOW ADMINISTRACIJI ARCHITEKTONICZNO-
BUDOWLANEJ A ODPOWIEDZIALNOSC PROJEKTANTA

Zakres sprawdzenia projektu budowlanego okresla art. 35 pr. bud. Zgodnie
obowigzujgcym art. 35 ust. 1 pkt 3 pr. bud. przed wydaniem decyzji o pozwoleniu
na budowe lub odrebnej decyzji o zatwierdzeniu projektu budowlanego organ
administracji  architektoniczno-budowlanej  sprawdza  kompletno$¢  projektu
budowlanego. W obowigzujgcym stanie prawnym, niekiedy (w zaleznosci
od charakteru sprawy) trudno jest jednoznacznie okresli¢ granice odpowiedzialnosci,
ti. pomiedzy odpowiedzialnos$ciq organu a odpowiedzialnoscig projektanta. W tym
przypadku pomocnym jest stanowisko sgdéw administracyjnych. WSA w Gliwicach
w wyroku z 21.03.2013 r., Il SA/GI 1000/12, uznat, ze przywotane wyzej ustawowe
unormowanie zakresu kontroli (t.j. w oparciu o art. 35 ust. 1pr. bud.), ktérqg organ
wtadny jest przeprowadzi¢ rozpatrujgc wniosek o udzielenie pozwolenia na budowe
nie przewiduje prawa organu do sprawdzania szczegdtowych rozwiqzan przyjetych
w projekcie budowlanym, celowosci i racjonalnosci poszczegdlnych robdt, a takze
realnej mozliwosci ich wykonania jak i rozwazanie tego czy sq one wystarczajgce by
osigqgnqc zamierzony cel inwestycyjny”. Jakakolwiek analiza rozwigzan przyjetych
przez autora projektu moze by¢ zatem uznana za przekroczenie kompetencii organu
administracji architektoniczno-budowlanej,  jednoznacznie  sformutowanych

w cytowanym powyzej art. 35 ust. 1 pr. bud.
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WSA w Poznaniu w wyroku z 9.03.2017 r., IV SA/Po 1042/16, uznat, ze granice prawne,
w jakich organ administracji architektoniczno-budowlanej moze kontrolowac projekt
budowlany oraz ztozony wniosek o wydanie pozwolenia na budowe i wymagane
dokumenty, zostaty jasno i jednoznacznie okreslone w przepisach art. 35 pr. bud.
W dalszej czesci dodajqc, ze jednym z podstawowych obowiqzkdow projektanta jest,
stosownie do art. 20 ust. 1 pkt 1 pr. bud. opracowanie projektu budowlanego
w sposob zgodny z wymogami ustawy, ustaleniami okreslonymi w decyzjach
administracyjnych  dotyczqcych zamierzenia budowlanego, obowiqzujgcymi
przepisami oraz zasadami wiedzy technicznej. Z powyziszym  przepisem
oraz pozostatymi obowigzkami projektanta wynikajgcymi z art. 20 pr. bud. scisle
koresponduje art. 5 ust. 1 pr. bud. Szczegdétowe wymagania dotyczqce projektu
budowlanego zostaty okreslone wart. 34 pr. bud. oraz w rozporzqgdzeniach
wykonawczych wydanych na podstawnie art. 34 ust. 6 pr. bud. Z kolei art. 20 ust. 4 pr.
bud. obliguje projektanta oraz osoby sprawdzajgce projekt, o ktérych mowa w art. 20
ust. 2 pr. bud., do ztozenia oswiadczenia o sporzqdzeniu projektu budowlanego,
zgodnie z obowigzujgcymi przepisami oraz zasadami wiedzy technicznej, ktére to
oswiadczenia powinny by¢ do projektu budowlanego dotqczone

L powyzszego wynika, ze catkowitg odpowiedzialnos¢ za opracowanie projektu
budowlanego ponosi projektant i osoby sprawdzajgce projekt budowlany,
posiadajgce uprawnienia budowlane do projektowania bez ograniczen
w odpowiedniej specjalnosci. NSA w wyroku z 15.02 2018 r., Il OSK 1820/17, LEX
nr 2468015 podat, ze organ prowadzqcy postepowanie zmierzajgce do wydania
decyzji o pozwoleniu na budowe bada wytgcznie, czy zostato ztozone oswiadczenie
projektanta, stosownie do art. 20 ust. 4 pr. bud., o sporzqdzeniu projektu budowlanego
zgodnie z obowiqzujgcymi przepisami oraz zasadami wiedzy technicznej, a petng
odpowiedzialnos¢ za zgodnos¢ tego projektu z prawem ponoszq projektanci oraz
ewentualnie osoba sprawdzajgca projekt. Spoczywa na nich takze odpowiedzialnos¢
cywilna za wady dokumentacji projektowej, jak rowniez przed wtasciwg izbg
zawodowq. Uprawnienia kontrolne organu administracji  architektoniczno-
budowlanej, zostato ograniczone do Scisle okreslonych w art. 35 ust. 1 pr. bud.,

przypadkow, tym przypadkiem nie jest zas badanie zgodnosci projektu budowlanego,
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pod kgtem przyjetych rozwiqzan projektowych i mozliwosci technicznych jego
wykonania.

W przypadku okreslenia odpowiedzialnosci pomiedzy organem administracji
architektoniczno-budowlanej a autorem projektu, nalezy postuzyC sie stanowiskiem
zawartym np. w uzasadnieniu do rzgdowego projektu ustawy o zmianie ustawy —
Prawo budowlane oraz niektérych innych ustaw, jaki wptyngt do Sejmu RP i byt
procedowany w postepowaniu legislacyjnym (druk nr 121). Czytamy w nim, ze w celu
uczynienia bardziej czytelnym zakresu odpowiedzialnosci projektanta oraz organdéw
administracji, w projektowanych przepisach przewiduje sie podziat projektu
budowlanego na projekt zagospodarowania dziatki lub terenu, projekt
architektoniczno-budowlany oraz projekt techniczny. Rozrdznienie elementow
projektu budowlanego, ktére bedq podlegaty weryfikacji przez organ administracji
publicznej od elementow, za ktdrych prawidtowe sporzqgdzenie odpowiadac bedqg
wytqcznie projektanci, sprawi, ze wydawanie decyzji pozwolenia na budowe czy tez
przyjecie zgtoszenia wraz z projektem bedzie przebiegato sprawnieji szybciej. Ponadto
przewiduje sie, ze podziat projektu budowlanego spowoduje zmniejszenie obcigzenia
organdw  administracji  architektoniczno-budowlanej oraz umozZliwi  szybsze
przygotowanie dokumentacji projektowej w zakresie niezbednym do uzyskania decyzji
0 pozwoleniu na budowe.

Wprowadzona zmiana oznacza jednoznaczne wyznaczenie granicy pomiedzy
odpowiedzialnosci dotyczgcg organdw administracji architektoniczno-budowlanej
a odpowiedzialnoscig autordw projektu i nalezy wyrazi¢ nadzieje, aby byt to jedyny
sposdb stosowania tej zmiany w praktyce.

Na uzytek prowadzonej analizy wykonano zestawienie obowigzkéow projektanta
wynikajgce z nowelizowanej Ustawy. Projektant jest jednym z uczestnikébw procesu
budowlanego (art. 17 pkt 3). W zwigzku z tym prawo budowlane naktada na niego

szereg obowigzkow.

Podstawowe obowigzki projektanta to:

1. Opracowanie projektu budowlanego (art. 20 ust. 1 pkt 1) w sposdb zgodny
z wymaganiami ustawy, ustaleniami okreSlonymi w decyzjach administracyjnych
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dotyczgcych zamierzenia budowlanego, obowigzujgcymi przepisami oraz zasadami
wiedzy technicznej;

Opracowanie projektu w oparciu przepisy rozporzgdzenia w sprawie szczegodétowego
zakresu i formy projektu budowlanego. Zgodnie z § 8 pkt 1 - projekt zagospodarowania
dziatki lub terenu powinien zawiera¢ cze$¢ opisowqg oraz cze$c rysunkowq
sporzgdzong na kopii mapy do celéw projektowych poswiadczonej za zgodnos¢ z

oryginatem przez projektanta.

2. Zapewnienie, w razie potrzeby, udzialu innych oséb w opracowaniu projektu
(art. 20 ust. 1 pkt 1a), oséb posiadajgcych uprawnienia budowlane do projektowania
w odpowiedniej specjalnosci oraz wzajemne skoordynowanie techniczne
wykonanych przez te osoby opracowan projektowych, zapewniajgce uwzglednienie
zawartych w przepisach zasad bezpieczenstwa i ochrony zdrowia w procesie
budowy, z uwzglednieniem specyfiki projektowanego obiektu budowlanego. Zmiana
w art. 34 PB przez dodanie ust. 2a o brzmieniu ,,zakres i tfre$¢ projektu budowlanego
uwzgledniajg warunki ochrony przeciwpozarowej” wskazuje na postawieniu akcentu
na te problematyke, co moze spowodowac konieczno$¢ — zapewnienia w
opracowaniu projektu, udziatu osoby posiadajgcej uprawnie w tym zakresie.

3. Wzajemne skoordynowanie techniczne (art. 20 ust. 1 pkt 1aa) wykonanych
przez osoby, o ktérych mowa w pkt 1a, opracowan projektowych, zapewniajgce
uwzglednienie zawartych w przepisach zasad bezpieczenstwa i ochrony zdrowia
W procesie budowy, z uwzglednieniem specyfiki projektu budowlanego.

3a. Zapewnienie zgodnosci projektu technicznego z projektem zagospodarowania
dziatki lub terenu oraz projektem architektoniczno-budowlanym (art. 20 ust. 1 pkt
Taa).

4. Sporzgdzenie informacji dotyczqgcej bezpieczenstwa i ochrony zdrowia (art. 20 ust.
1 pkt 1b) ze wzgledu na specyfike projektowanego obiekiu budowlanego,
uwzglednianej w planie bezpieczenhstwa i ochrony zdrowia; Opracowanie informaciji
W oparciu o przepisy Rozporzgdzenie Ministra Infrastruktury z dnia 23 czerwca 2003 r. w
sprawie informacji dotyczgcej bezpieczehstwa i ochrony zdrowia oraz planu
bezpieczenstwa i ochrony zdrowia, Na podstawie informacji Kierownik budowy jest

obowigzany, sporzgdzi¢ lub zapewnic¢ sporzgdzenie, przed rozpoczeciem budowy,
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planu bezpieczenstwa i ochrony zdrowia, uwzgledniajgc specyfike obiektu
budowlanego i warunki prowadzenia robdt budowlanych, w tym ewentualne
planowane jednoczesne prowadzenie robdt budowlanych i produkcji przemystowe;.
Przy obiektach kubaturowych to zazwyczaj architekt petni funkcje takiego projektanta
koordynujgcego caty proces projektowy. W wypadku realizacji innych zamierzen
budowlanych role projektanta i zarazem koordynatora wykonywanych opracowan
projektowych moze petni¢ projektant z uprawnieniami w innej specjalnosci.
Poniewaz wszyscy uczestnicy procesu  projektowania sg  projektantami
z uprawnieniami budowlanymi, kazdy w zakresie swojej specjalnosci, obowiqzki
projektanta  wynikajgce z przepisdw podpowiadajg, iz nalezatoby wprowadzic
okre$long ich hierarchie, rowniez zdefiniowang w przepisach. Prawo budowlane
winno wyrdznic sposrdd catego zespotu, projektanta gtdwnego, koordynatora czy np.
(podobnie jak w prawie geodezyjnym ustanawia sie kierownika prac geodezyjnych)
nalezatoby wyrdzni¢ w zespole projektantow — projektanta-kierownika projektu. | takie
nazewnictwo winno by¢ wprowadzone do art. 20 Prawa budowlanego i do przepisdw
regulujgcych pozostate elementy procesu budowlanego, w tym rozporzgdzenie w
sprawie projektu budowlanego.

5. Okreslenie obszaru oddziatywania obiektu (art. 20 ust. 1 pkt 1c), ktdry to obszar
nalezy rozumie¢ jako teren wyznaczony w otoczeniu obiektu budowlanego
na podstawie przepisdw odrebnych, wprowadzajgcych zwigzane z tym obiektem
ograniczenia w zabudowie tego terenu. Zgodnie z § 13a obowigzujgcego
rozporzgdzenia w sprawie szczegdtowego zakresu i formy projektu budowlanego,
informacja o obszarze oddziatywania obiektu zawiera wskazanie przepisdw prawa, w
oparciu o ktére dokonano okreslenia obszaru oddziatywania obiektu oraz zasieg
obszaru oddziatywania obiektu przedstawiony w formie opisowej lub graficznej
albo informacje, ze obszar oddziatywania obiektu miesci sie w catosci na dziatce lub
dziatkach, na ktérych zostat zaprojektowany.

6. Uzyskanie wymaganych opinii, uzgodnien i sprawdzen rozwigzan projektowych
w zakresie wynikajgcym z przepisdw (art. 20 ust. pkt 2); w tym uzgodnienie projektu
pod wzgledem ochrony przeciwpozarowe.

7. Wyjasnianie watpliwosci dotyczqcych projektu i zawartych w nim rozwigzan art. 20
ust.1 pkt 3.
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8. Sprawowanie nadzoru autorskiego ( art. 20 ust. pkt 4) na zgdanie inwestora lub
organu administracji architektoniczno-budowlanej w zakresie:
a) stwierdzania w toku wykonywania rob6t budowlanych zgodnosci realizacji
z projektem,
b) uzgadniania mozliwosci wprowadzenia rozwigzan zamiennych w stosunku
do przewidzianych w projekcie, zgtoszonych przez kierownika budowy lub
inspektora nadzoru inwestorskiego
9. ZLapewnienie sprawdzenie projekiu architektoniczno-budowlanego oraz
technicznego (art. 20 ust. 2) pod wzgledem zgodnosci z przepisami, w tym techniczno-
budowlanymi, przez osobe posiadajgcg uprawnienia budowlane do projektowania
bez ograniczen w odpowiedniej specjalnosci. Wytqczenie zgodnie z art.20 ust. 3
10. Dotgczenie do projektu budowlanego i technicznego oswiadczen
= Do projektu zagospodarowania dziatki lub terenu, projekitu architektoniczno-
budowlanego oraz projektu technicznego dotqgcza sie (Art. 34 ust. 3d):
1) kopie decyzji o nadaniu projektantowi lub projektantowi sprawdzajgcemu,
jezeli jest wymagany, uprawnien budowlanych w odpowiedniej specjalnosci
potwierdzonqg za zgodnosé z oryginatem przez sporzgdzajgcego projekt;
2) kopie zaswiadczenia, o wpisie na liste cztonkdw wtasciwej izby samorzgdu
zawodowego, potwierdzony zaswiadczeniem wydanym przez te izbe, z
okreslonym w nim terminem waznosci. (art. 12 ust. 7), aktualnym na dzienh:
a) opracowania projektu — w przypadku projektanta,
b) sprawdzenia projektu — w przypadku projektanta sprawdzajgcego;
3) o$wiadczenie projektanta i projektanta sprawdzajgcego o sporzgdzeniu
projektu zgodnie z obowigzujgcymi przepisami i zasadami wiedzy technicznej.
= Oswiadczenie projektanta dotyczgce moiliwosci podiqczenia projektowanego
obiektu budowlanego do istniejacej sieci cieptowniczej ( art. 33 ust. 2 pkt 10) ,
zgodnie z warunkami okreslonymi w art. 7b ustawy z dnia 10 kwietnia 1997 r. -
Prawo energetyczne (Dz.U. z 2019 r. poz. 755, z pdzn. zm.), ztozone pod rygorem
odpowiedzialnosci karnej za ztozenie fatszywego oswiadczenia wynikajgcej z art.
233 § 6 ustawy z dnia 6 czerwca 1997 r. - Kodeks karny (Dz.U. z 2019 r. poz. 1950 i
2128); sktadajgcy oswiadczenie jest obowigzany do zawarcia w nim klauzuli o

nastepujgcej tresci: ,,Jestem swiadomy(-ma) odpowiedzialnosci karnej za ztozenie
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fatszywego oSwiadczenia.”. Klauzula ta zastepuje pouczenie organu ©
odpowiedzialno$ci karnej za sktadanie fatszywych oswiadczen. ( forma
odpowiedzialnosci i tym samym klauzuli wymaga korekty, bowiem wydaije sie by¢
nieodpowiednia w zwigzku z umocowaniem projektanta w procesie
inwestycyjnym i mozliwosci wptywania na ostatecznie podjete rozwigzania nie
uzgadniane z projektantem)
= Oswiadczenie projektanta, w przypadku instalacji radiokomunikacyjnych (art. 33
ust. 2 pkt 9) -, posiadajgcego uprawnienia budowlane do projektowania w
specjalnosci, o ktérej mowa w art. 14 ust. 1 pkt 2 lub 4 lit. a, ze instalacja
radiokomunikacyjna nie spetnia warunkdéw, o ktérych mowa w przepisach
wydanych na podstawie art. 60 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r.
o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w
ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko.
11. Sporzgdzanie lub uzgadnianie indywidualnej dokumentacji technicznej, o ktérej
mowa w art. 10 ust. 1 ustawy z dnia 16 kwiethia 2004 r. o wyrobach budowlanych
(. Dz. U. 22020, poz. 215), Art. 10. 1. Dopuszczone do jednostkowego zastosowania
w obiekcie budowlanym sg wyroby budowlane, z wytgczeniem wyrobdw, o ktérych
mowa w art. 5 ust. 1, wykonane wedtug indywidualnej dokumentacji technicznej,
sporzgdzonej przez projektanta obiektu lub z nim uzgodnionej, dla ktérych producent
wydat o$wiadczenie, ze zapewniono zgodno$¢ wyrobu budowlanego ztg
dokumentacijq oraz z przepisami.
12. Dokonanie kwadlifikacji zamierzonego odstgpienia od zatwierdzonego projektu
zagospodarowania dziatki lub terenu lub projektu architektoniczno-budowlanego lub
innych warunkdéw decyzji o pozwolenia pozwoleniu na budowe (art. 36a ust. 6), aw
przypadku uznania, ze jest ono nieistotne, obowigzany jest zamiesci¢ w projekcie
zagospodarowania dziatki lub terenu lub projekcie architektoniczno-budowlanym
odpowiednie informacje (rysunek i opis) dotyczgce tego odstgpienia. Nieistothe
odstgpienie od zatwierdzonego projektu zagospodarowania dziatki lub terenu lub
projektu architektoniczno-budowlanego, lub innych warunkdéw decyzji o pozwolenia
pozwoleniu na budowe nie wymaga uzyskania decyzji o zmianie pozwolenia na

budowe oraz ponownego zgtoszenia.
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13. Odstgpienie od projektu technicznego (art. 36 b) jest dopuszczalne po dokonaniu
przez projektanta zmian w tym projekcie oraz sprawdzeniu tych zmian przez
projektanta sprawdzajgcego, o ile to sprawdzenie jest wymagane.

14. Oswiadczenie projektanta i projektanta sprawdzajgcego o sporzqdzeniu projektu
technicznego (art. 41 ust. 4a pkt 2), dotyczgcego zamierzenia budowlanego zgodnie
z obowigzujgcymi  przepisami, zasadami wiedzy technicznej, projektem
zagospodarowania dziatki lub terenu oraz projektem architektoniczno-budowlanym

oraz rozstrzygnieciami dotyczgcymi zamierzenia budowlanego”.

4. OGRANICZENIE LICZBY DOKUMENTACJI PRZEDKLADANEJ PRZED ORGANEM
ADMINISTRACJI ARCHITEKTONICZNO-BUDOWLANEJ

Do wniosku o pozwolenie na budowe po nowelizacji dotgczac sie bedzie tylko
dwie pierwsze czesci projektu budowlanego, 1j. projekt zagospodarowania terenu
oraz projekt architektoniczno-budowlany wraz z  wymaganymi  opiniami,
uzgodnieniami, pozwoleniami, itd. Mimo iz projekt techniczny jest czescig projektu
budowlanego, nie bedzie on podlegat zatwierdzeniu przez organ administracji
architektoniczno-budowlanej. Zmiany w tym przypadku zajdg rowniez odnosnie art. 33
ust. 2 pkt 1 pr. bud., ktéry aktualnie stanowi, ze do wniosku o pozwolenie na budowe
nalezy dotqczy¢ cztery egzemplarze projektu budowlanego wraz z opiniami,
uzgodnieniami, pozwoleniami i innymi dokumentami wymaganymi przepisami
szczegdolnymi oraz zaswiadczeniem, o ktérym mowa w art. 12 ust. 7, aktualnym na
dzien opracowania projektu; nie dotyczy to uzgodnienia i opiniowania
przeprowadzanego w ramach oceny oddziatywania przedsiewziecia na srodowisko
albo oceny oddziatywania przedsiewziecia na obszar Natura 2000. Po nowelizaciji ten
przepis bedzie stanowit, ze do wniosku o pozwolenie na budowe nalezy dotgczy<¢ trzy
egzemplarze projektu zagospodarowania dziatki lub terenu oraz projektu
architektoniczno-budowlanego wraz z opiniami, uzgodnieniami, pozwoleniami i
innymi dokumentami, ktérych obowigzek dotgczenia wynika z przepisdw odrebnych
ustaw, lub kopiami tych opinii, uzgodnien, pozwolen i innych dokumentow.

W tym przypadku, z uwagi na obowigzek przedtozenia mniejszej liczby

dokumentaciji, dojdzie do uproszczenia w tym zakresie obowiqzkdédw uczestnikdw
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procesu inwestycyjno-budowlanego - zaréwno jesli chodzi o autora projektu,
inwestora jak i organdw administracji architektoniczno-budowlanej. Konsekwencijqg
tego moze byC usprawnienie procedury dotyczgcej zatwierdzania projektu
zagospodarowania dziatki lub terenu oraz projektu architektoniczno-budowlanego w
decyzji o pozwoleniu na budowe. Zdaniem niektérych specjalistow wiedza z praktyki
nasuwa obawe, ze dodatkowe egzemplarze projektu tak czy owak sie pojawig na
potrzeby zwiqzane z readlizacja obiektu, dla réinych uczestnikdéw procesu

budowlanego. Powyisze zatem tylko ograniczy nieco , wysitek” organu.

5. OBOWIAZEK KOORDYNACJI PROJEKTU TECHNICINEGO Z PROJEKTEM
ZLAGOSPODAROWANIA DZIALKI (TERENU) | ARCHITEKTONICZNO-BUDOWLANYM
| OGRANICZENIE DOWOLNOSCI W PRZYPADKU ZMIAN PROJEKTU TECHNICZINEGO

Jak podano powyzej, wprowadzony ust. 3¢ do art. 33 pr. bud., bedzie stanowit, ze
projekt techniczny musi by¢ zgodny z projektem zagospodarowania dziatki lub terenu
oraz projektem architektoniczno-budowlanym. Oznacza to, ze jaokakolwiek zmiana
projektu technicznego musi by¢ poprzedzona zmiang projektu zagospodarowania
terenu oraz projektu architektoniczno-budowlanego. W praktyce ogranicza to
ewentualne naduzycia w postaci modyfikacji projektu technicznego w zakresie
sprzecznym z dwoma innymi projektami.

Skutkiem wprowadzenia podziatu projektu budowlanego jest dodatkowy
obowigzek projektanta, ktéry opisano w art. 20 ust. 1 pkt 1aa. Polega na wzajemnym
skoordynowaniu opracowan projektowych wykonywanych przez branzystéw w celu
zapewnienia bezpieczenstwa oraz ochrony zdrowia wynikajgcego z przepisdw prawa
z uwzglednieniem specyfiki projektu budowlanego. Nalezy zwrdci¢é uwage, iz
nowelizacja wprowadza dodatkowo obowigzek sprawdzenia projektu technicznego
przez osobe posiadajgcg nieograniczone uprawnienia w danej specjalnosci.
Konsekwencjqg zatem wprowadzenia podziatu projektu budowlanego jest poszerzenie
zakresu dziatalnosci w ramach samodzielnych funkcji technicznych o sprawdzanie
projektu technicznego.

Projekt techniczny musi by¢ zgodny zprojektami ztozonymi do organu
administracji architektoniczno-budowlanej (patrz znowelizowany art. 34 ust. 3c).
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Projekt techniczny dotgczany do zawiadomienia o zakonczeniu budowy lub do
whiosku o pozwolenie na uzytkowanie. W praktyce moze to oznaczad, ze projekt
techniczny bedzie powstawat dopiero na tym etapie. Nalezy pamietac, ze za jego
sporzqdzenie, jeszcze przed rozpoczeciem robdt, odpowiada inwestor, a kierownik
budowy bedzie usiat na zgdanie organu nadzoru okazac¢ go w aktualnej wers;ji.
Powyzsze oznacza, ze projekt techniczny nalezy aktualizowac na biezgco.

W tym punkcie dotyka sie prawa do wprowadzania zmian w trakcie budowy. Tak
jak opisano wczesniej, do wprowadzenia zmian projektowych uprawniony jest jedynie
projektant (osoba posiadajgca odpowiednie uprawnienia projektowe), a nie
kierownik budowy, inspektor nadzoru lub wykonawca - nieposiadajgcy zazwyczqj
uprawnien projektowych. Oznacza to, ze wprowadzenie na budowie zmiany przez
osobe nieposiadajgcqg uprawnien projektowych moze zostaé potraktowane jako
dziatanie niezgodne z prawem i co za tym idzie moze by¢ powodem nie tylko
pociggniecia do odpowiedzialnosci poszczegdlnych osdéb lecz moze by< rowniez

przyczyng np. zatrzymania catej inwestycji.

6. MOZLIWOSC DOBORU ROZWIAZAN MATERIALOWYCH W ZALEINOSCI OD DATY
ROZPOCZECIA REALIZACJI INWESTYCJI BUDOWLANEJ.

Jak wspomniano powyzej, zgodnie z art. 35 ust. 1 pkt 3 pr. bud. przed wydaniem

decyzji o pozwoleniu na budowe lub odrebnej decyzji o zatwierdzeniu projektu
budowlanego organ administracji  architektoniczno-budowlanej  sprawdza
kompletno$s¢ projektu budowlanego. W przypadku czesci architektoniczno-
budowlanej, zgodnie z§ 11 ust. 2 pkt 4 rozporzgdzenia Ministra Transportu,
Budownictwa i Gospodarki Morskiej z 25.04.2002 r. w sprawie szczegdtowego zakresu i
formy projektu budowlanego w opisie technicznym projektu architektoniczno-
budowlanego nalezy ujg¢ rozwigzania konstrukcyjno-materiatowe podstawowych
elementéw konstrukcji obiektu. Z kolei zgodnie z art. 37 ust. 1 pr. bud., decyzja
o0 pozwoleniu na budowe wygasa, jezeli budowa nie zostata rozpoczeta przed
uptywem 3 lat od dnia, w ktérym decyzja ta stata sie ostateczna lub budowa zostata

przerwana na czas dtuzszy niz 3 lata.
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Jak podano w czesSci dotyczqcej charakterystyki projektu technicznego,
znowelizowany art. 42 ust. 1 pkt 1 pr. bud. bedzie stanowit, ze przed rozpoczeciem
rob6t budowlanych inwestor jest obowigzany zapewnic sporzgdzenie projektu
technicznego, przypominajgc, ze znowelizowany art. 34 ust. 3 pkt 3 lit ¢ pr bud.
przewiduje, ze projekt techniczny bedzie obejmowat projektowane niezbedne
rozwigzania techniczne oraz materiatowe. W tym przypadku dobdr owych rozwigzan
materiatowych bedzie pozostawiony inwestorowi, do momentu rozpoczecia procesu
budowlanego. Nie bedzie nimi zwigzany wskutek zatwierdzenia projektu
budowlanego. W praktyce, jesli inwestor zdecyduje sie na readlizacje inwestycji w
odpowiednim odstepie czasowym (z poszanowaniem terminu okreSlonego w art. 37
ust. 1pr. bud.), wdwczas dobdr rozwigzan materiatowych (jakie inny byc¢
uwzglednione w projekcie technicznym) bedzie adekwatny do materiatdw jak
najlepszych i wtasciwych dla inwestora oraz jego inwestycji budowlanej. Przepis o
projekcie budowlanym musi by¢ zmieniony i dostosowany do nowej regulacii.

Rodzi sie jednak pytanie: Ktéra data bedzie wigzgca dla przyjmowanych
rozwigzan — data opracowania/ztozenia/zatwierdzenia pozwolenia na budowe czy
data opracowania PT¢ Czy w przypadku np. zmiany obowigzujgcych Warunkow
Technicznych przed/w frakcie rozpoczecia robdt projektant/inwestor bedzie miat

prawo wyboru korzystniejszego dla siebie rozwigzania?

7. UPROSZCIZENIE POSTEPOWANIA PRZED ORGANAMI ADMINISTRACJI
ARCHITEKTONICZNO-BUDOWLANEJ

W zmianie prawa budowlanego stwierdzono konieczno$¢ wyraznego
rozréznienia elementdw projektu budowlanego, ktére bedq podlegaty weryfikacji
przez organ administracji architektoniczno-budowlanej, od elementéw, za ktdrych
prawidtowe sporzqdzenie odpowiada¢ bedq wytgcznie projektanci. W ustawie
zaproponowano wprowadzenie podziatu projektu budowlanego na projekt
zagospodarowania dziatki lub terenu, projekt architektoniczno-budowlany oraz
projekt techniczny. Projekt zagospodarowania dziatki lub terenu oraz projekt
architektoniczno-budowlany bedqg tg czescig projektu budowlanego, ktéra

zatwierdzana bedzie przez organ administracji architektoniczno-budowlanej
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przed wydaniem decyzji pozwolenia na budowe. Projekt techniczny niezatwierdzany
na etapie wydawania decyzji pozwolenia na budowe bedzie przedktadany
do organu nadzoru budowlanego na pdzniejszym etapie procesu inwestycyjnego,
tj. na etapie zgtoszenia zakonczenia robdt budowlanych lub wystgpienia z wnioskiem
0 udzielenie decyzji pozwolenia na uzytkowanie. Podkreslic nalezy ze sam zakres
catego projektu budowlanego, nie ulega znaczgce] zmianie, zostajg z niego
natomiast wyodrebnione te elementy, ktére zgodnie z przepisami powinny byc
weryfikowane przez organ administracji architektoniczno-budowlanej od tych,
za ktére odpowiedzialni sg wytqcznie projektanci.

Wyszczegdlnienie katalogu (elementdw, jakie bedqg wchodzi¢ w sktad projektu
technicznego za zakres opracowania, ktérego bedzie ponosit autor projektu) wptywa
na postepowanie z udziatem stron prowadzonego przez organy administracii
architektoniczno-budowlanej. Przyktadowo, w trakcie postepowania w przedmiocie
zatwierdzenia projektu budowlanego i udzielenia pozwolenia na budowe organy
spotykajq sie z prébg kwestionowania rozwigzan zawartych w projekcie budowlanym
poprzez wtasng ich analize przez strony postepowania lub tez np. przedktadania opinii
(ekspertyz) prywatnych. Mimo iz (jok wykazano na przyktadzie wyrokéw sgdow
administracyjnych) organy administracji architektoniczno-budowlanej nie mogg
kwestionowac szczegdtowych rozwigzan przyjetych w projekcie budowlanym jak tez
celowosci i racjonalnosci poszczegdinych robdt, to w mysl art. 107 ust. 3 ustawy
2 14.06.1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego uzasadnienie faktyczne
decyzji powinno w szczegdlnosci zawierac wskazanie faktéw, ktére organ uznat
za udowodnione, dowoddw, na ktérych sie opart, oraz przyczyn, z powodu ktdrych
innym dowodom odmowit wiarygodnosci i mocy dowodowej. W tym przypadku
jakakolwiek polemika z argumentacjqg stron przestawiong podczas prowadzonego
postepowania nie jest konieczna. Wynika to z tego, ze znowelizowany art. 34 ust. 3 pkt
3 pr. bud. wyklucza szereg elementow spod szeroko pojetej kompletnosci projektu
budowlanego. Z kolei nowelizacja pr. bud. w kontekscie wprowadzenia projektu
technicznego jednoznacznie juz wskazuje na autora projektu jako osobe
odpowiedzialng za ich opracowanie. Okredlenia, co lezy w mocy organu, a z co
odpowiada projektant — patrz wykonane zestawienie obowigzkdw projektanta —

zdaniem ekspertéw dokonano jednoznacznie.
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Na uwagqg zastuguje wprowadzenie z pozoru drobnej zmiany polegajace]
na wykresleniu obowigzku dokonania na pismie zawiadomienia o zamierzonym
terminie rozpoczecia robdt budowlanych. Powyzsze umozliwia dokonanie zgtoszenia
elektronicznie, réwniez poprzez platforme ePUAP, co nalezy oceni¢ pozytywnie

szczegolnie w kontekscie wprowadzenia w przysztosSci szeroko rozumianej cyfryzacii

procesu budowlanego.

8. ZAGROZENIA DLA UCZESTNIKOW PROCESU INWESTYCYJNEGO — REGULACJE, KTORE
MOGA BYC NEGATYWNIE ODEBRANE PRZEZ AUTOROW PROJEKTU BUDOWLANEGO
| INWESTOROW

1) Projekt techniczny a projekt wykonawczy.

Projekt techniczny jest rozwinieciem projektu budowlanego, natomiast nie jest
projektem wykonawczym, co zdaje sie oczywiste.

Zgodnie z art. 34 ust. 4 pr. bud. po nowelizacji projekt zagospodarowania dziatki
lub terenu oraz projekt architektoniczno-budowlany podlegajg zatwierdzeniu
w decyzji o pozwoleniu na budowe. Zgodnie z art. 34 ust. 3c pr. bud. projekt
techniczny musi by¢ zgodny z projektem zagospodarowania dziatki lub terenu
oraz projektem architektoniczno-budowlanym, ale nie podlega on zatwierdzeniu
przez zaden organ. Za jego zgodnos$¢ z projektem zagospodarowania dziatki lub
terenu oraz projektem architektoniczno-budowlanym odpowiada projektant (art. 20
ust. 1 pkt Taaq).

2) Dodatkowe uzgodnienie z zakresu ochrony przeciwpozarowe;.

Rozporzgdzenie Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z 2.12.2015 .
w sprawie uzgadniania projektu  budowlanego pod wzgledem  ochrony
przeciwpozarowej w§ 3zawiera katalog obiektéw budowlanych istotnych
ze wzgledu na konieczno$¢ zapewnienia ochrony zycia, zdrowia, mienia
lub Srodowiska przed pozarem, kleskg zywiotowq lub innym miejscowym zagrozeniem,
ktérych projekty budowlane wymagaijq uzgodnienia. VA kolei
nowelizowany art. é6b ustawy z 24.08.1991 r. ustawy o ochronie przeciwpozarowej —
aktualnie odnoszgcy sie do uzgodnienia z rzeczoznawcg pod wzgledem zgodnosci
Z wymaganiami ochrony przeciwpozarowej, zostanie zastgpiony nastepujgcym

brzmieniem: projekt zagospodarowania dziatki lub terenu, projekt architektoniczno-
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budowlany oraz projekt techniczny, o ktérych mowa w pr. bud. obiektu
budowlanego istotnego ze wzgledu na konieczno$¢ zapewnienia ochrony zycia,
zdrowia, mienia lub Srodowiska przed pozarem, kleskg zywiotowq Ilub innym
miejscowym zagrozeniem oraz projekt urzqgdzenia przeciwpozarowego wymagajq
uzgodnienia z rzeczoznawcq pod wzgledem zgodnosci z wymaganiami ochrony
przeciwpozarowej, zwanego dalej ,uzgodnieniem”. Z literalnego brzemienia tego
przepisu wynika, ze kazda czeS¢ projektu budowlanego (czyli: projekt
zagospodarowania terenu lub  dziatki, projekt architektoniczno-budowlany

oraz projekt techniczny) bedzie wymagata uzgodnienia przeciwpozarowego.

9. NOWA PROCEDURA ODSTEPSTWA OD PRZEPISOW TECHNICZNO-BUDOWLANYCH -
KONSEKWENCJE DLA INWESTOROW

Procedura uzyskania odstepstwa od przepisow techniczno-budowlanych

na podstawie art. ? ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane, dalej pr. bud.,
od zawsze byta dos¢ niejasna i sprawiata zardwno inwestorom jak i organom wiele
trudnosci. Dnia 19 wrzesnia 2020 r. wejdzie w zycie nowelizacja pr. bud., ktéra
w zatozeniu ma uproscic te regulacje.

1) Istota odstepstwa.

Co wazne, odstepstwo od przepisow techniczno-budowlanych nadal
pozostanie instytucjg wyjgtkowaq, ktéra znajdzie zastosowanie wytgcznie w szczegdlnie
uzasadnionych przypadkach. Ustawodawca odstepstwo od przepisdw techniczno-
budowlanych przewidziat w przypadkach nie tyle uzasadnionych, co szczegdlnie
uzasadnionych. Art. 9 pr. bud. dotyczy tylko i wytgcznie odstepstw od aktow
prawnych wydanych na podstawie art. 7 pr. bud., ale juz nie na podstawie art. 8 pr.
bud. Fakt wprowadzenia do wskazanego przepisu wymogu zaistnienia szczegdlnie
uzasadnionego przypadku przesqdzit o tym, ze zgody na odstepstwo od przepisdw
techniczno-budowlanych w zadnym razie nie mozna traktowac jako zasady, a zgoda
na odstepstwo powinna mie¢ charakter jedynie wyjgtkowy.

Przy ocenie, czy w danej sprawie zachodzi szczegdlnie uzasadniony przypadek,
ktéry dopuszczatby odstepstwo od przepisow techniczno-budowlanych, nalezy brac¢

pod uwage w szczegdlnosci: charakter przepisu techniczno-budowlanego,
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od ktérego ma by¢ udzielone odstepstwo, ocene proponowanych rozwigzan
w Swietle zasad wiedzy technicznej, sytuacje szczegdlne wynikajgce z warunkéw
lokalnych (ksztatt i wymiary nieruchomosci, na ktérej ma byc¢ realizowany obiekt
budowlany, potozenie tej nieruchomosci wzgledem nieruchomosci sgsiednich,
uksztattowanie terenu, stan zagospodarowania danej nieruchomosci i terendow
sgsiadujgcych; por. np. wyrok Naczelnego Sgdu Administracyjnego w Warszawie —
dalej NSA, z dnia 24 czerwca 2010 r., sygn.Ill OSK 1827/09, LEX nr 1165397).
O koniecznosci zastosowania odstepstwa od przepisdw techniczno-budowlanych
mogq zatem decydowac zaréwno wzgledy natury faktycznej (np. uksztattowanie
terenu, czy istniejgcy stan zagospodarowania sgsiednich nieruchomosci), jak tez
uzytkowe, czy techniczne (por. wyrok Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego — dalej
WSA, w Szczecinie z dnia 23 stycznia 2008 ., sygn. Il SA/Sz 734/06, LEX nr 510937). W tym
miejscu nalezy jednak podkreslic, ze przy dokonywaniu powyzszej oceny istnieje
potrzeba wywazenia interesdw indywidualnych (a wiec interesdw inwestora) i interesu
publicznego, ktéra uzasadniataby wytgczenie stosowania okreslonych przepisow
techniczno-budowlanych (por. wyrok NSA z dnia 24 czerwca 2010 r., sygn. Il OSK
1827/09, LEX nr 1165397). Ponadto, kazdorazowo nalezy zapewnic¢ poszanowdanie
uzasadnionych interesow oséb trzecich (art. 5 ust 1 pkt 9 pr. bud.). Naczelny Sqd
Administracyjny w Warszawie w wyroku z 16.09.2016 r., Il OSK 3098/14, LEX nr 2167551,
stwierdzit, ze odstepstwa uzyskane na podstawie § 2 ust. 2 pkt 2r.w.t. dotyczg
wytqgcznie odstepstw od wymogdw zwigzanych z ochrong przeciwpozarowq,
sanitarng oraz ochrong zabytkow.

Co do zasady nie jest to odstepstwo, lecz spetnienie warunkéw w sposéb odmienny
od wskazanych w rozporzqdzeniu.

Stosownie do freSci § 2 ust. 2 rozporzgdzenia r.w.t., przy nadbudowie,
rozbudowie, przebudowie i zmianie sposobu uzytkowania okreslonych budynkdéw
wymagania, o ktérych mowa w § 1, mogqg by¢ spetnione w sposdb inny niz okreslony
w rozporzqdzeniu, stosownie do wskazan ekspertyzy technicznej wtasciwej jednostki
badawczo-rozwojowej albo rzeczoznawcy budowlanego oraz do  spraw
zabezpieczen przeciwpozarowych, uzgodnionych z wtasciwym komendantem
wojewodzkim  Panstwowej Strazy Pozarnej lub  Panstwowym  Wojewddzkim

Inspektorem Sanitarnym, odpowiednio do przedmiotu te] ekspertyzy. Odstepstwa
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od pozostatych wymogdw wynikajgcych z ww. rozporzgdzenia mogq by<¢ uzyskane
tylko na podstawie art. 9 pr. bud. albo na podstawie § 12 ust. 2 r.w.t.

ldentyczne stanowisko zajgt Wojewddzki Sgd Administracyjny w Rzeszowie
w wyroku z 26.10.2017 r., Il SA/Rz 899/17, LEX nr 2408799.
Niemniej literalne brzmienie § 2 ust. 2r.w.t., wskazuje, ze przepis ten znajduje
zastosowanie wytqcznie do robot budowlanych polegajgcych na nadbudowie,
rozbudowie, przebudowie i zmianie sposobu uzytkowania budynkow.
Jednoczesnie nalezy zauwazy¢ iz zgodnie z art. éa ust. 2 ustawy z 24.08.1991 r.
o ochronie przeciwpozarowej (Dz.U. z 2018 r. poz. 620) — dalej v.o.p.p., wynika,
ze komendant wojewddzki Panstwowej Strazy Pozarnej wtasciwy dla miejsca
lokalizacji inwestycji na uzasadniony ekspertyzq techniczng wniosek inwestora
lub wtasciciela obiektu budowlanego Ilub terenu, ktérego dotyczq rozwigzania
zamienne w stosunku do wymagan ochrony przeciwpozarowej, moze, w drodze
postanowienia, wyrazi¢ zgode na zastosowanie rozwiqgzan zamiennych. Powyisze
unormowanie jest powiqzane z ust. 1 tej samej regulacji ktéra wskazuje,
Ze wymagania ochrony przeciwpozarowej dotyczqce obiektow budowlanych
lub terendw mogq byc w przypadkach okreslonych w przepisach dotyczgcych
ochrony przeciwpozarowej spetnione w sposob inny niz okreslony w tych przepisach
[...]. Przyktadowo mozna wskazadé, ze wyrazenie zgody na odstepstwo od wymagan
ochrony przeciwpozarowej wskazanych w§ 12r.p.zw. przewiduje ust. 3 i 7
ww. regulacji.
Tak wiec powyzszy tryb uzyskania ,odstepstwa”™ od regulacji przeciwpozarowych
stanowi lex specialis wobec procedury umieszczone] w art. 9 ustawy z 7.07.1994 r.
Prawo budowlane (Dz. U.z 2018 r. poz. 1202). To oznacza, ze jako przepis szczegolny
od ogdlnych regulacji wytgcza obowigzek jej zastosowania. Reasumujgc powyzsze,
nie ma zatem obowigzku uzyskiwania dodatkowych zgdd, czyli zgody uzyskiwanej
w trybie art. 9 Prawa budowlanego.
Kontynuujgc powiedziane powyzej, rodzi sie pytanie o relacje art. 9 ust. 6 ustawy
Prawo budowlane do § 2 ust. 2-4 rozporzgdzenia w prawie warunkdw technicznych,
jakim powinny odpowiadac¢ budynki i ich usytuowanie — czy nowelizacja oznacza,
ze w przypadku nadbudowy, rozbudowy, przebudowy Ilub zmiany sposobu

uzytkowania istniejgcych obiektow budowlanych, warunki okreslone
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w rozporzgdzeniu mogg byc¢ spetnione w sposdb inny niz okreslony w rozporzgdzeniu
wytgcznie w przypadku kwestii ochrony przeciwpozarowej, a w kazdym innym
przypadku wymagajg uzyskania odstepstwa, o ktérym mowa w art. 9 Prawa
budowlanego. Wymaga to zatem doprowadzenia do wzajemnej spojnosci
cytowanych przepisdw.

Relacja miedzy art. 9 pr. bud. a § 2r.w.t. pozostaje taka sama jak do tej pory,
ti. np. regulacja pr. bud. odnosi sie do obiektéw budowlanych a r.w.t. budynkow.
Inwestor nadal ma mozliwo$¢ wyboru, z ktérej formy skorzysta — wszystko zalezy
od zakresu odstepstwa i mozliwosci inwestora. Innymi stowy jesli chodzi o odstepstwo
z rw.t. to nic sie nie zmieni (czyli nadal moze ono dotyczyC wszystkich kwestii
objetych § 2 wust. 2-4rw.t.). Natomiast wart. 9 ust. épr. bud. w brzemieniu
po nowelizacji stanowi nowqg mozliwos¢ dla inwestora, a nie wytgczenie stosowania

rozporzgdzenia o warunkach technicznych.

2) Imiany art. 9 ust. 1 pr. bud.- odstepstwa.

W art. 9 ust. 1 nastepuje zmiana w zakresie dostosowania pojecia do tego,
ktére pojawia sie w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnieniu dostepnosci osobom
ze szczegolnymi potrzebami w tym miedzy innymi osobom starszym. Zgodnie z art. 2
pkt 3 tej ustawy jest to osoba, ktéra ze wzgledu na swoje cechy zewnetrzne lub
wewnetrzne, albo ze wzgledu na okolicznosci, w ktérych sie znajduje, musi podjgc
dodatkowe dziatania lub zastosowa¢ dodatkowe Srodki w celu przezwyciezenia
bariery, aby uczestniczy¢ w réznych sferach zycia na zasadzie réwnosci z innymi
osobami. Okredlenie ,0soby ze szczegdlnymi potrzebami” jest szersze niz definicja
,Osoby niepetnosprawnej” zawarta w Konwencji o prawach 0sob
niepetnosprawnych. Zmiany te jednak nie zostaty wprowadzone konsekwentnie
w catej ustawie: w art. 34 ust. 2 okre$lajgcym, ze projekt budowlany ma m.in. okreslac
niezbedne warunki do korzystania przez osoby ze szczegdinymi potrzebami (szersza
definicja), za$ wust. 3 pkt 2 okreslajgcym sktadniki projektu architektoniczno-
budowlanego (wraz z opisem dostepnosci), pozostawiono odwotanie do ,,0s6b
niepetnosprawnych”, o ktérych mowa w Konwencji (definicja wezsza). Powyzsza

niekonsekwencja wymaga ujednolicenia i wprowadzenia zmiany w przepisach
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techniczno-budowlanych, ktére nadal odnoszg sie do zapisdw Konwencji
definiujgcych pojecie wezsze ,,0s6b niepetnosprawnych”.

Niewielkiej zmianie ulega natomiast regulacja, zgodnie z ktérg odstepstwo od
przepisdw techniczno-budowlanych nie moze powodowac zagrozenia zycia ludzi lub
bezpieczenstwa mienia oraz pogorszenia warunkéw  zdrowotno-sanitarnych
i uzytkowych, a takze stanu Srodowiska, po spetnieniu okreslonych warunkéw
zamiennych.

Warto zaznaczy¢, ze do dnia 19 wrzes$nia 2020 r. wyrazenie ,,nie moze" odnosi sie
jedynie do zagrozenia zycia ludzi lub bezpieczenstwa mienia. Natomiast w przypadku
pogorszenia warunkéw zdrowotno-sanitarnych i uzytkowych, a takze stanu Srodowiska
ustawodawca postuzyt sie wyrazeniem ,,nie powinno”. Interpretowane jest to w ten
sposdb, ze organ administracji architektoniczno-budowlanej nie moze udzieli¢ zgody
na odstepstwo, ktére powodowatoby zagrozenie zycia ludzi lub bezpieczenstwa
mienia, a w stosunku do obiektéw uzytecznosci publicznej i mieszkaniowego
budownictwa wielorodzinnego ograniczenie dostepnosci dla 0sob
niepetnosprawnych (w obecnym brzmieniu). Natomiast w przypadku pogorszenia
warunkéw  zdrowotno-sanitarnych i uzytkowych, a takze stanu Srodowiska
prawodawca przewidziat jedynie, ze odstepstwo moze nie pozostawac na nie
obojetne. W takich przypadkach wtasciwy organ moze wyrazi¢ zgode na odstepstwo
po spetnieniu przez inwestora okreslonych warunkdw zamiennych. Po zmianach do
wszystkich sytuacii bedzie odnosic¢ sie jedynie wyrazenie ,,nie moze”. Takie rozwigzanie
rozwieje dotychczasowe waqtpliwosci interpretacyjne i zapewne utatwi prace
organom administracji architektoniczno-budowlane;.

Nalezy podkreslic, ze z konstrukcji art. 9 pr. bud. wynika, ze inwestor nadal nie bedzie
miat mozliwosci zwrdcenia sie z wnioskiem o odstepstwo bezposrednio do ministra,
Z pominieciem organu administracji architektoniczno-budowlanej.

Przepis art. 9 ust. 2 pr. bud. po nowelizacji bedzie stanowit, ze zgody na
odstepstwo, po uzyskaniu upowaznienia ministra, ktéry ustanowit przepisy techniczno-
budowlane, udziela albo odmawia udzielenia, w drodze postanowienia, organ
administracji architektoniczno-budowlanej, przed wydaniem decyzji o pozwoleniu na
budowe albo decyzji o zmianie pozwolenia na budowe. Dodatkowo dodany ust. 5

stanowi, ze odstepstwa, o ktérym mowa w ust. 1, nie dopuszcza sie w
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postepowaniach, o ktérych mowa w rozdziale 5a. Tym samym wskazano, ze nie ma
mozliwosci uzyskania zgody na odstepstwo w postepowaniach w sprawie rozpoczecia
i prowadzenia robét budowlanych z naruszeniem ustawy, a wiec bez wymaganego
pozwolenia na budowe, wymaganego zgtoszenia, albo pomimo wniesionego
sprzeciwu do zgtoszenia, w trakcie procedury legalizacji samowoli budowlane;.
Odstepstwa nie bedzie mozna zatem uzyskac w toku postepowania w sprawie
rozpoczecia i prowadzenia robdt budowlanych z naruszeniem przepisdw ustawy, to
jest postepowan legalizacji fzw. samowoli budowlanej. Do tej pory sgdy
administracyjne niejednokrotnie stawaty na stanowisku, ze odstepstwo mozna uzyskac
na etapie postepowania naprawczego lub legalizacyjnego, co w nowym stanie
prawnym bedzie niemozliwe.

W art. 9 ust. 3 nowelizowanej ustawy podano szczegdtowo wszystkie
wymagane elementy wniosku do ministra, w tym w art. 9 ust. 3 pkt 4-6 wymieniono
konieczne opinie, ekspertyzy i postanowienia, eliminujgc tym samym funkcjonujgce
do tej pory i czesto rdznie interpretowane przez inwestordow i urzednikéw ,,w zaleznosci
od poftrzeb - pozytywnq opinie innych zainteresowanych organéw”. W Ustawie w
postaci katalogu zamknietego wskazano wprost, jakie dokumenty nalezy dotgczyc
w przypadkach odstepstw od przepisdw przeciwpozarowych oraz higieniczno-
zdrowotnych, ktérg to zmiane nalezy oceni¢ bardzo pozytywnie.

Nowoscig w ustawie — Prawo budowlane, rozwiewajgcg wszelkie waqtpliwosci
i rozbieznosci interpretacyjne - jest wprowadzenie przez ustawodawce art. 9 ust. 6
stanowigcego o tym, ze w przypadku nadbudowy, rozbudowy, przebudowy lub
zmiany sposobu uzytkowania istniejgcych obiektéw budowlanych oraz w przypadku
dostosowania tych obiektébw do wymagan ochrony przeciwpozarowej,
w szczegdlnosci przy usuwaniu stanu zagrozenia ludzi, rozwigzania zamienne
w stosunku do wymagan ochrony przeciwpozarowej stosuje sie na podstawie zgody
udzielonej w postanowieniu, o ktérym mowa w art. éa ust. 2 ustawy z dnia 24 sierpnia
1991r. o ochronie przeciwpozarowej, bez wymogu uzyskiwania zgody na odstepstwo,
o ktérej mowa w ust.2.

Wymoég dotqgczenia zgody na odstepstwo do ztozonego projektu budowlanego wraz
whioskiem o pozwolenie na budowy wydaje sie niemozliwy do zrealizowania. Z tego

punktu widzenia wymagana jest korekta przepisu.
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10. NOWA PROCEDURA UZYSKANIA POZWOLENIA NA BUDOWE

1) Definicja obszaru oddziatywania obiektu

Pojecie ,,0obszaru oddziatywania obiektu” jest z pewnoscig jednym z bardziej
istotnych poje¢ zaréwno dla projektanta, jak rowniez dla inwestora. Z jego przyczyny
rozpoczyna sie wiele sporodw sgdowych. Ustalany jest przez projektanta
(z uwzglednieniem zatozen inwestorskich), a nastepnie podlega szczegdtowej analizie
i weryfikaciji przeprowadzanej przez organ administracji architektoniczno-budowlanej,
do ktérego ostatecznie nalezy jego wyznaczenie. Konsekwencjg powyzszego jest
ustalenie stron postepowania. Problem powstaje woéwczas, gdy na skutek
weryfikacyjnych ustalen organu obszar oddziatywania obiektu zostanie inaczej
okreslony niz pierwotnie ustalony przez projektanta. Z powyzszego ustalenia dla urzedu
wynika m.in. obowigzek informowania stron, ktérym przystuguje czynny udziat
w postepowaniu, np. mozliwos$¢ wniesienia zaskarzenia.

Nowelizacja przewiduje zmiane w definicji , obszaru oddziatywania obiektu”.
Obecnie przepis art. 3 pkt 20 pr. bud. stanowi, ze przez obszar oddziatywania obiektu
nalezy rozumiec teren wyznaczony w otoczeniu obiektu budowlanego na podstawie
przepisdw odrebnych, wprowadzajgcych zwigzane z tym obiektem ograniczenia w
zagospodarowaniu, w tym zabudowy, tego terenu. Nowe brzmienie sprowadza sie do
usuniecia wyrazenia ,w zagospodarowaniu” i pozostania jedynie przy zabudowie.
Ostatecznie definicja obszaru oddziatywania obiektu bedzie brzmiata ,teren
wyznaczony w otoczeniu obiektu budowlanego na podstawie przepisdéw odrebnych,
wprowadzajgcych zwigzane z tym obiektem ograniczeniaw zabudowie tego
terenu”. Po zmianie przepisu przy ustalaniu obszaru oddziatywania obiektu brana
bedzie pod uwage jedynie mozliwos¢ zabudowy. Autorzy nowelizacji wskazujg, ze
»ograniczenia odnoszqg sie do mozliwosci zabudowy danej dziatki bgdz nieruchomosci
zarowno budynkami, jak réwniez innymi obiektami budowlanymi. Tak wiec
przyktadowo ograniczenia dla dziatki (tzw. sgsiedniej) spowodowane koniecznosciqg
wyznaczenia na niej stuzebnosci dla dziatki, na ktdrej realizowana ma by¢ inwestycja
budowlana, uniemozliwi wtascicielowi jej zabudowe w zakresie obszaru objetego

stuzebnosciqg. Poniewaz jest to ograniczenie zwigzane z zabudowqg — np. nie bedzie
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mozliwosci wykonania ogrodzenia na granicy, aby umozliwi¢ przejazd — dziatka taka
miesci¢ sie bedzie w obszarze oddziatywania. Innymi stowy obszar oddziatywania
budowanego obiektu budowlanego bedzie to obszar, w stosunku do ktdérego ten
obiekt wprowadzi ograniczenia mozliwosci budowy innych obiektéw budowlanych
ze wzgledu na wymogi przepisdw odnoszgce sie do zabudowy (a nie ze wzgledu na
to, ze obiekt wprowadzi jakiekolwiek subiektywne ucigzliwosci)”. Zmiane te ocenia sie
jako bardzo korzystnq.

Przenoszqgc powyzsze argumenty na praktyke nalezy zaznaczyé, ze obecnie
subiektywne odczucia takze nie stanowiq podstawy do objecia danej dziatki
obszarem oddziatywania inwestycji. Przeciez wtasciciele, uzytkownicy wieczysci
i zarzgdcy nieruchomosci sgsiadujgcych z projektowang budowaq, aby uzyskac status
strony w postepowaniu w sprawie pozwolenia na budowe, w tym w postepowaniu
odwotawczym, muszg wskazac konkretny przepis, przewidujgcy w konkretnej sytuacii
ograniczenie w swobodnym korzystaniu z ich nieruchomosci wprowadzone
ze wzgledu na powstanie w ich sgsiedztwie okresSlonego obiektu budowlanego.
Pojecie interesu prawnego powinno byc¢ przy tym rozumiane jako obiektywna, czyli
rzeczywiscie istniejgca potrzeba ochrony prawnej, zwigzana z interesem osobistym
skarzgcego, ktéry musi by¢ konkretny — dajgcy sie obiektywnie stwierdzi¢, aktualny —
nie ewentualny oraz prawny — oparty na obowigzujgcych przepisach prawa. Od tak
pojmowanego interesu prawnego nalezy odréznic interes faktyczny, to jest sytuacje,
w ktérej dany podmiot jest wprawdzie zainteresowany rozstrzygnieciem sprawy
administracyjnej, ale nie moze tego zainteresowania poprze¢ wskazaniem przepisu
prawa materialnego, ktérego naruszenie dotyczytoby bezposrednio praw
i obowigzkéw tego podmiotu. W zwigzku z powyzszym, przymiotu strony nie posiada
osoba, ktéra zgdanie wszczecia postepowania administracyjnego  opiera
na potrzebie ochrony lub zaspokojenia interesu publicznego. Nalezy zatem stwierdzic,
ze interes prawny ma charakter materialnoprawny. Oparty jest wiec na normach
administracyjnego prawa materialnego, gdzie musi istnie¢ norma  prawa
przewidujgca w okresSlonym stanie faktycznym i w odniesieniu do konkretnego
podmiotu mozliwos¢ wydania okreslonego aktu prawnego. Zatem nowa regulacja w
duzej mierze stanowi odpowiedz na ugruntowane stanowisko prezentowane przez

orzecznictwo, co nalezy oceni¢ zdecydowanie pozytywnie. Do tego wykreslenie
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wyrazenia ,w zagospodarowaniu” powinno pomdoc rozwial pojawiajgce sie
watpliwosci.

Reasumujgc, zgodnie z nowq definicjg wprowadzong nowelizacjg prawa
budowlanego, przez obszar oddziatywania obiektu nalezy rozumiec¢ teren
wyznaczony w otoczeniu obiektu budowlanego na podstawie przepiséw odrebnych,
wprowadzajgcych zwigzane z tym obiektem ograniczenia w zabudowie tego
terenu. Jest to zasadnicza zmiana dla wszystkich oséb bedgcych sgsiadami takiej
nieruchomosci. Oznacza to, ze trudniej bedzie sie im stac strong postepowania.

Konieczne stato sie doprecyzowanie definicji obszaru oddziatywania obiektu,
aby dostosowana  byta do materi regulowane] przez ustawe - Prawo
budowlane. Uznano, ze inne formy ograniczenia zagospodarowania tferenu niz
zabudowa (wskazane chocby wyzej hatas, czy spaliny) wykraczajg poza zakres
przedmiotowy ustawy. Przedmiotowe ograniczenia odnoszg sie do mozliwosci
zabudowy danej dziatki bgdz nieruchomosci zardwno budynkami, jak réwniez innymi
obiektami budowlanymi.

Nowe brzmienie przepisu regulujgcego wyznaczanie obszaru oddziatywania
obiektu sprawia, ze pod uwage nalezy wzig¢ tylko przepisy zwigzane z zabudowq
terenu, czyli przede wszystkim przepisy rozporzgdzenia w  sprawie warunkdw
fechnicznych.

Przy okazji warto zaznaczye, ze kompetencje w zakresie wyznaczania obszaru
oddziatywania inwestycji nie ulegty zmianie. Nadal projektant bedzie musiat wskazac
ten obszar (joko jeden z elementdw projektu zagospodarowania dziatki lub terenu).
Wcigz jednak informacja ta nie bedzie wigzgca dla organu administracji
architektoniczno-budowlanej, ktéry zobowigzany jest do samodzielnego ustalenia
stron postepowania (wynika to z art. 10 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. — Kodeks
postepowania administracyjnego). Oznacza to, ze ostateczne okreslenie obszaru
oddziatywania obiektu nadal pozostaje w gestii organu, a zawezenie definicji
,obszaru odziatywania obiektu” wptynie na liczbe spraw rozpatrywanych przez sqdy

administracyjne.

2) Koniec wzoru decyzji o pozwolenia na budowe (dane projektanta).
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Obecnie wzdr decyzji o pozwoleniu na budowe znajduje sie
W rozporzgdzeniu Ministra Infrastruktury i Budownictwa z dnia 24 sierpnia 2016 r.
W sprawie wzordw: wniosku o pozwolenie na budowe lub rozbidrke, zgtoszenia
budowy i przebudowy budynku mieszkalnego jednorodzinnego, oswiadczenia
o posiadanym prawie do dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane,
oraz decyzji o pozwoleniu na budowe Ilub rozbidrke. Akt ten zostat wydany
na podstawie art. 32 ust. 5 pkt 3 pr. bud., ktdry zostanie uchylony w dniu wejscia
w zycie ustawy nowelizujgcej. Jednoczesnie z ust. 6 tego przepisu zniknie informacja o
tresci: ,,Wzér decyzji o pozwoleniu na budowe powinien obejmowac, w szczegdlnosci,
okreslenie organu wydajgcego decyzje, dane osobowe lub nazwe inwestora i innych
stron postepowania oraz inne informacje niezbedne inwestorowi do legalnego
wykonywania robét budowlanych™.

Od dnia 19 wrzesnia 2020 r. nie bedzie juz wzoru decyzji o pozwoleniu na budowe,
CO oznacza, ze organ bedzie mogt kierowac sie jedynie Kodeksem postepowania
administracyjnego, ktéra okresla obligatoryjne sktadniki decyzji administracyjnej, oraz
ustawg Prawo budowlane (art. 36). Decyzja bedzie musiata zatem by¢ zgodna

jedynie z art. 107 k.p.a. Skoro zaden przepis szczegolny nie wprowadza takiego

wymogu, 1o nie bedzie koniecznosci wskazywania w decyzji danych projektanta.

3) Imiana w zakresie dokumentacji przedktadanej w urzedzie

Po wejsciu w zycie nowelizacji, zgodnie z art. 33 ust. 2 pkt 1 pr. bud., obowigzkowe
bedzie dostarczenie trzech egzemplarzy projektu zagospodarowania dziatki lub
terenu oraz projektu architektoniczno-budowlanego wraz z opiniami, uzgodnieniami,
pozwoleniami i innymi dokumentami, ktdérych obowigzek dotgczenia wynika z
przepisdw odrebnych ustaw, lub kopiami tych opinii, uzgodnien, pozwolen iinnych
dokumentow.
Po jednym egzemplarzu zatwierdzonych projektéw otrzymajq: inwestor, organ
administracji - architektoniczno-budowlanej oraz organ nadzoru budowlanego.
Dodatkowo, podobnie jak w przypadku zgtoszenia, doprecyzowano, ze obowigzek
pozwolen, uzgodnien i opinii powinien wynika¢ wprost z przepisdw odrebnych ustaw.
Zmiana ta precyzuje katalog wymaganych dokumentéw oraz umozliwia ich tatwiejszg

identyfikacje przez inwestora.
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RzeczywiScie zdarza sie, ze organy administracji architektoniczno-budowlanej
ingerujg w te czes¢ projektu budowlanego, ktéra nie powinna by¢ oceniana. Jednak
jezeli tak sie dzieje to wynika to z braku wiedzy urzednikdw co do zakresu wtasnych
kompetencji a nie z btednie skonstruowanych przepisdw. W zwigzku z tym przyjete
przez ustawodawce nowe rozwigzanie (czyli niedostarczanie do organu projektu
technicznego) moze poprawic proces inwestycyjny w ten sposdb, ze urzednicy w
ogdle nie bedqg widzie¢ tego, czego do tej pory i tak nie mogli oceniac. Czyli jezeli
dany organ administracji architektoniczno-budowlanej dziata do te] pory zgodnie z
prawem to sam fakt zmniejszenia liczby przedktadane] w nim dokumentacji nic nie
Zmieni, nie usprawni ani nie przyspieszy.

Co do zmniejszenia liczby egzemplarzy projekiu budowlanego to nalezy
wyjasnic, ze z perspektywy urzedu takze nic sie nie zmieni. Ustawodawca pozbawit po
prostu inwestora jednego egzemplarza projektu i takie rozwigzanie trudno ocenic
pozytywnie. Z jednej strony moze to ograniczy¢ koszty (brak koniecznosci drukowania
czwartego egzemplarza). Z drugiej jednak strony trzeba zauwazye, ze inwestorski
egzemplarz projektu trafi zapewne do wykonawcy, czyli sam inwestor zostanie bez
dokumentacji. Do tego podziat projektu budowlanego na trzy odrebne czesci
spowoduje, ze w kazdym z nich cze$¢ dokumentdw bedzie sie powtarzac (np.
w kazdym musi znalez¢ sie kopia decyzji o nadaniu projektantowi lub projektantowi
sprawdzajgcemu, jezeli jest wymagany, uprawnien budowlanych w odpowiednigj
specjalnosci potwierdzong za zgodnos¢ z oryginatem przez sporzgdzajgcego projekt).
Nalezy zatem zatozy¢, iz graficzne powielanie projektu w nowelizowanej rzeczywistosci
prawnej i tak zapewne bedzie miato miejsce, przy czym powielanie dokumentéw do

kazdej czesci projektu ocenia sie negatywnie.

Na stronach Rzgdowego Centrum Legislacji zostat udostepniony projekt
rozporzgdzenia z 3 czerwca 2020r. w sprawie szczegodtowego zakresu i formy projektu
budowlanego. Projekt zostat skierowany do publicznych konsultacji do 18 czerwca
2020r.

W projekcie tym wymienia sie nastepujgce elementy podlegajgce oprawie:

- projekt zagospodarowania dziatki lub terenu wraz z informacjg o obszarze
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oddziatywania obiektu,
- projekt architektoniczno-budowlany,
- projekt techniczny,
- opinie, uzgodnienia, pozwolenia i inne dokumenty.
Jednoczesnie w dokumencie tym, oprécz mozliwosci oprawy wielotomowej,
dopuszcza sie wspdling oprawe elementdw projektu budowlanego.
Katalog dokumentdw, ktére nalezy dotgczy¢ do projektu zagospodarowania dziatki
lub terenu i projektu architektoniczno-budowlanego zostat tak doprecyzowany,
ze inwestor z tatwosciqg je zidentyfikuje. Przypomnijmy wiec, ze mowa tu o fragmencie:
+WIraz z opiniami, uzgodnieniami, pozwoleniami i innymi dokumentami, ktérych
obowigzek dotgczenia wynika z przepisdw odrebnych ustaw, lub kopiami tych opinii,
uzgodnien, pozwolen i innych dokumentéw”. Oczywiscie sformutowanie przepisu
prawa w taki sposdb, aby zawierat wszystkie dokumenty, jakie mogg by¢é wymagane
dla danego rodzaju inwestyciji, jest niemozliwe.
Przyktad:
Zgodnie z art. 11 ust. 1 ustawy z dnia 3.02.1995 o ochronie gruntéw rolnych i leSnych
wytqczenie z produkcji uzytkdw rolnych wytworzonych z gleb pochodzenia
mineralnego i organicznego, zaliczonych do klas I, Il, I, llla, lllb, oraz uzytkdéw rolnych
klas IV, IVa, IVb, V i VI wytworzonych z gleb pochodzenia organicznego, a takze
gruntéw, o ktorych mowa wart. 2 ust. 1 pkt 2-10, oraz gruntdw lesnych,
przeznaczonych na cele nierolnicze i nieleSne - moze nastgpic¢ po wydaniu decyzji
zezwalajgcych na takie wytgczenie. Ustawodawca nie uzaleznit wiec obowigzku
uzyskania decyzji o wytgczeniu gruntu z produkcji od tego czy inwestycja wymaga
uzyskania decyzji o warunkach zabudowy, pozwolenia na budowe czy dokonania
zgtoszenia. Jedli grunt ma zosta¢ wytqczony z produkcji rolnej to konieczne jest
uzyskanie odpowiedniej decyzji. Warto zwrdci¢ uwage, ze ustawa nowelizujgca
prawo budowlane dodata do art. 11 ustawy o ochronie gruntéw rolnych ilesnych ust.
4q, ktory stanowi, ze decyzje, o ktérych mowa w ust. 12, dotgcza sie do wniosku o
pozwolenie na budowe albo zgtoszenia budowy lub wykonania robdt budowlanych,

o ktérych mowa w ustawie z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane.

Uwaga: Zgodnie z art. 26 ustawy nowelizujgcej w terminie 12 miesiecy od dnia wejscia
w zycie niniejszej ustawy inwestor do wniosku o wydanie decyzji o pozwoleniu na
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budowe albo wniosku o zatwierdzenie projektu budowlanego, albo zgtoszenia
budowy moze dotgczyC projekt budowlany sporzgdzony na podstawie przepisdw
ustawy zmienianej w art. 1 w brzmieniu dotychczasowym, czyli takze art. 34 ust. 3w
brzmieniu sprzed nowelizaciji (czyli zgodnie ze ,,starym” podziatem projektu).

Uwaga: Zgodnie z art. 25 ustawy nowelizujgcej do spraw uregulowanych ustawq
zmieniang w art. 1, wszczetych i niezakonczonych przed dniem wejscia w zycie
niniejszej ustawy, przepisy ustawy zmienianej w art. 1 stosuje sie w brzmieniu
dotychczasowym. Zalicza sie tu sprawy dotyczgce wydania pozwolenia na budowe
lub pozwolenia na uzytkowanie wszczete i niezakohczone przed 19 wrzesnia 2020 r.
Jedli chodzi natomiast o postepowania nadzwyczajne, ktérych przedmiotem sg
decyzje wydane na podstawie Prawa budowlanego to nalezy zaznaczy¢, ze samo
postepowanie nie jest uregulowane Prawem budowlanym tylko Kodeksem
postepowania administracyjnego. Czyli do spraw niewaznosciowych nie znajduje
zastosowania art. 25 ustawy nowelizujgce.

Uwaga: Zgodnie z prowadzong nowelizacjg skréceniu ulegnie czas na stwierdzenie
niewaznosci decyzji. Zgodnie z art. 37b pr. bud. nie stwierdza sie niewaznosci decyzji
o0 pozwoleniu na budowe, jezeli od dnia jej doreczenia lub ogtoszenia uptyneto 5 Iat.
Do regulacji tej ustawodawca nie wprowadzit zadnego przepisu przejsciowego a
zatem dotyczy ona wszystkich pozwolen na budowe, takze tych wydanych przed
wejsciem w zycie nowelizacji. Termin obliczany powinien by¢ zgodnie z brzmieniem
przepisu, czyli od doreczenia lub ogtoszenia decyzji a nie od dnia wejscia w zycie
nowelizacji. Taka sama zasada ma mie¢ zastosowanie wzgledem decyzji

o pozwoleniu na uzytkowanie (5 lat od uzyskania przymiotu ostatecznosci).

4) Kompetencje organu administracji architektoniczno-budowlanej
Podstawowym przepisem normujgcym, co sprawdza organ administracji
architektoniczno-budowlanej przed wydaniem decyzji o pozwoleniu na budowe
lub odrebnej decyzji o zatwierdzeniu projektu budowlanego jest art. 35 ust. 1 pr. bud.
Po wejsciu w zycie nowelizacji bedzie on brzmiat nastepujgco:
Przed wydaniem decyzji o pozwoleniu na budowe Ilub odrebnej decyzji

o zatwierdzeniu projektu zagospodarowania dziatki lub terenu oraz projekiu
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architektoniczno-budowlanego organ administracji  architektoniczno-budowlanej
sprawdza:
1. zgodnos¢ projektu zagospodarowania dziatki lub terenu oraz projektu
architektoniczno-budowlanego z:
a)ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego i innymi
aktami  prawa miejscowego albo decyzi o warunkach zabudowy i
zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu,
b)wymaganiami ochrony $srodowiska, w szczegdlnosci okreslonymi w decyzji o
Srodowiskowych uwarunkowaniach, o ktérej mowa w art. 71 ust. 1 ustawy z dnia 3
pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o Srodowisku i jego ochronie,
udziale spoteczenstwa w ochronie sSrodowiska oraz o ocenach oddziatywania na
Srodowisko,
c)ustaleniami uchwaty o ustaleniu lokalizacji inwestyciji mieszkaniowej;
2)zgodnos¢ projektu zagospodarowania dziatki lub terenu z przepisami, w tym
techniczno-budowlanymi;
3)kompletno$¢ projektu zagospodarowania dziatki lub terenu oraz projektu
architektoniczno-budowlanego, w tym dotgczenie:
a)wymaganych opinii, uzgodnien, pozwolen i sprawdzen,
b)informacji dotyczgcej bezpieczenstwa i ochrony zdrowia, o ktérej mowa w art.
20 ust. 1 pkt 1b,
c)kopii zaswiadczenia, o ktérym mowa w art. 12 ust. 7, dotyczgcego projektanta i
projektanta sprawdzajgcego,
d)oswiadczen, o ktérych mowa w art. 33 ust. 2 pkt 9 10;
4)posiadanie przez projektanta i projektanta sprawdzajgcego odpowiednich
uprawnien budowlanych oraz aktualno$¢ zaswiadczenia, o ktérym mowa w art. 12
ust. 7.
Uwaga: jest to katalog zamkniety.

Imiany te polegajg gtéwnie na dostosowaniu obecnych przepiséw do nowego
podziatu projektu budowlanego (przede wszystkim na podziat  projektu
architektoniczno-budowlanego na projekt architektoniczno-budowlany i projekt

techniczny). Nowoscig w zakresie przepisu art. 35 ust. 1 jest weryfikacja przez organ
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dotgczenia do projektu: w przypadku instalaciji radiokomunikacyjnych - oSwiadczenia
projektanta, posiadajgcego uprawnienia budowlane do projektowania w
specjalnosci, o ktérej mowa wart. 14 ust. 1 pkt 2Ilub 4 lit. a, ze instalacja
radiokomunikacyjna nie spetnia warunkdw, o ktérych mowa w przepisach wydanych
na podstawie art. 60 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o
Srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie Srodowiska oraz o
ocenach oddziatywania na Srodowisko oraz o$wiadczenia projektanta dotyczgce
mozliwosci podtgczenia projektowanego obiektu budowlanego do istniejgcej sieci
cieptowniczej, zgodnie z warunkami okre$lonymi w art. 7b ustawy z dnia 10 kwietnia
1997 r. - Prawo energetyczne, ztozone pod rygorem odpowiedzialnosci karnej za
ztozenie fatszywego oSwiadczenia wynikajgcej z art. 233 § 6 ustawy z dnia 6 czerwca
1997 r. - Kodeks karny. Co wazne, sktadajgcy drugie ze wskazanych oswiadczen jest
obowigzany do zawarcia w nim klauzuli o nastepujgcej tresci: ,,Jestem swiadomy(-mai)
odpowiedzialnosci karnej za ztozenie fatszywego oswiadczenia". Klauzula ta zastepuje

pouczenie organu o odpowiedzialnosci karnej za sktadanie fatszywych oswiadczen.

5) Pozwolenie na budowe czy zgtoszenie

Zgodnie z art. 28 ust. 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane - dalej pr.
bud., roboty budowlane mozna rozpoczgé jedynie na podstawie decyzji
o0 pozwoleniu na budowe, z zastrzezeniem art. 29-31. Wprowadzone wyjqgtki dotyczg
inwestycji, ktére mogqg by¢ realizowane albo na podstawie zgtoszenia zamiaru
wykonania robdt budowlanych albo w ogdle bez zadnych formalnosci w organie
administracji architektoniczno-budowlane;.

Nowelizacja pr. bud. dokonana ustawqg z dnia 13 lutego 2020 r. o zmianie ustawy -
Prawo budowlane oraz niektérych innych ustaw, ktéra wejdzie w zycie 19 wrzesnia
2020 r. wprowadza zupetnie nowe brzmienie przepisdw regulujgcych wyjgtki
od obowigzku uzyskania pozwolenia na budowe. W dotychczasowym brzmieniu
ustawy ustalenie, jaka inwestycja rzeczywiscie wymagata uzyskania pozwolenia, ktéra
jedynie zgtoszenia, a co mozna byto realizowac bez jakichkolwiek formalnosci, ze
wzgledu na duzg liczbe odestan, przypominato nieco stowng tamigtowke.
Wprowadzana nowelizacja usystematyzowata w tym zakresie artykuty 29 oraz 30,

wprowadzajgc cztery odrebne, przejrzyste, enumeratywne katalogi. Petny opis
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katalogdw buddw irobdét budowlanych wymagajgcych odpowiednich procedur
mozna odnalezé w znowelizowanym art. 29 ust. 1-4, procedure zgtoszenia za$
okreslono w nowym art. 30.

W szczegdlnosci:

W mysl art. 29 ust. 1 pr. bud., w brzmieniu obowigzujgcym od dnia 19 wrzesnia 2020 r.
nie wymaga decyzji o pozwoleniu na budowe, natomiast wymaga zgtoszenia,
o ktérym mowa w art. 30, budowa obiektdw wymienionych ustepie 1 art. 29.

W mysl art. 29 ust. 2 pr. bud., w brzmieniu cbowigzujgcym od dnia 19 wrzeénia 2020 r.,
nie wymaga decyzji o pozwoleniu na budowe oraz zgtoszenia, o ktérym mowa w art.
30, budowa obiektéw wymienionych ustepie 2 art. 29.

W mysl art. 29 ust. 3 pr. bud., w brzmieniu cbowigzujgcym od dnia 19 wrzes$nia 2020 .,
nie wymaga decyzji o pozwoleniu na budowe, natomiast wymaga zgtoszenia,
o ktérym mowa w art. 30, wykonywanie rob6t budowlanych wymienionych ustepie 3
art. 29.

W mysl art. 29 ust. 4 pr. bud., w brzmieniu cbowigzujgcym od dnia 19 wrzes$nia 2020 .,
nie wymaga decyzji o pozwoleniu na budowe oraz zgtoszenia, o ktérym mowa w art.
30, wykonywanie robét budowlanych wymienionych ustepie 4 art. 29.

Wyjagtki od regulacjiart. 29 wust. 1-4pr. bud. (w brzmieniu obowigzujgcym
od 19 wrzesnia 2020).

W nowym brzmieniu art. 29 pr. bud. znalazty sie takze dwa przepisy wprowadzajgce
wyjatki od wyzej omodwionych zasad:

Pierwszy dotyczy inwestycji majgcych wptyw na Srodowisko. Stanowi on, ze decyzji
o pozwoleniu na budowe wymagajg przedsiewziecia, ktére wymagajg
przeprowadzenia oceny oddziatywania na Srodowisko, oraz przedsiewziecia
wymagajgce przeprowadzenia oceny oddziatywania na obszar Natura 2000, zgodnie
z art. 59 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i
jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie Srodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na srodowisko, z wytgczeniem przedsiewzie¢, o ktérych mowa w ust. 1
pkt 17-19 (art. 29 ust. 6 pr. bud.).

Drugi z wyjgtkdw ma zwigzek z ochrong konserwatorskg. Zgodnie z art. 29 ust. 7 pr.

bud. roboty budowlane, o ktérych mowa w ust. 1-4, wykonywane:
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1)przy obiekcie budowlanym wpisanym do rejestru zabytkdw - wymagajq decyzji
0 pozwoleniu na budowe,

2)na obszarze wpisanym do rejestru zabytkéw - wymagajg dokonania zgtoszenia

- przy czym do wniosku o decyzje o pozwoleniu na budowe oraz zgtoszenia nalezy
dotgczy¢ pozwolenie wtasciwego wojewddzkiego konserwatora zabytkdw wydane
na podstawie przepisdw o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami.

Uwaga: ingerencja konserwatorska dotyczy tylko i wytqgcznie obiektdw i obszaréw
wpisanych do rejestru zabytkdw. W/w artykut nie odnosi sie do obiekt wpisanych
do gminnych ewidenciji zabytkow.

Omawiane wyjatki nie majg zastosowania do przedsiewzie¢ polegajgcych
na budowie i przebudowie przenosnych wolno stojgcych masztéw antenowych
w przypadku, gdy inwestorem jest przedsiebiorca telekomunikacyjny lub podmiot,
o ktérym mowa w art. 4 ustawy z dnia 16 lipca 2004 r. - Prawo felekomunikacyjne.
Nowqg redakcje art. 29 nalezy oceni¢ pozytywnie. Czytelnie opracowano nowy
katalog robdét z podziatem na roboty niewymagajgce pozwolenia na budowe (ale
wymagajgce zgtoszenia) oraz na roboty niewymagajgce pozwolenia na budowe (i
nie wymagajgce zgtoszenia). Wazny jest nowy art. 29 ust. 5 , ktéry zezwala

inwestorowi na wystgpienie o pozwolenie na budowe w miegjsce zgtoszenia.

é) Imiany w procedurze zgtaszania roboét budowlanych.

W tresci art. 30 pr. bud., ktory reguluje procedure zgtaszania wykonywania robot
budowlanych, wprowadzono zmiany majgce na celu charakter gtdwnie porzgdkowy,
cho¢ znajdzie sie w nim takze kilka nowosci.

Nadal organem witasciwym do dokonania zgtoszenie pozostaje organ
administracji architektoniczno-budowlanej (art. 30 ust. 1b pr. bud.). W mysl ust.
2 w zgtoszeniu nalezy okresdlic rodzaj, zakres, miejsce i sposdb wykonywania robdt
budowlanych oraz termin ich rozpoczecia. Zdecydowanie pozytywnie nalezy ocenic
dodanie obowigzku wskazania miejsca planowanych robdt. Dotychczas oczywiscie
takze byto ono okreslane przez inwestordw w miejscu przeznaczonym na wskazanie
rodzaju inwestycji. Jednak bezposrednia regulacja wprowadza porzgdek.
Uporzgdkowano takze zatqgczniki do zgtoszenia. W mysl art. 30 ust. 2a pr. bud.

Do zgtoszenia nalezy dotqgczyc:
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1)oswiadczenie, o ktérym mowa w art. 32 ust. 4 pkt 2;
2)odpowiednie szkice lub rysunki - w zaleznosci od potrzeb;
3)pozwolenia, uzgodnienia i opinie, ktérych obowigzek dotgczenia wynika z przepisdw
odrebnych ustaw, w szczegdlnosci decyzje o Srodowiskowych uwarunkowaniach,
zgodnie z art. 72 ust. 3 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacii
o Srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o
ocenach oddziatywania na srodowisko;
4)projekt zagospodarowania dziatki lub terenu wraz z opisem technicznym instalacji,
wykonany przez projektanta posiadajgcego odpowiednie uprawnienia budowlane w
przypadku:

a)budowy, o ktérej mowa w art. 29 ust. 1 pkt 9, 23 30, oraz

b)instalowania, o ktérym mowa w art. 29 ust. 3 pkt 3 lit. e;
S)projekt zagospodarowania dziatki lub terenu, wykonany przez projektanta
posiadajgcego wymagane uprawnienia budowlane, w przypadku budowy, o ktorej
mowa w art. 29 ust. 1 pkt 271 28.
Uwaga: pozostate zagadnienia, takie jak: termin wniesienia sprzeciwu, wymaog
ostemplowania projektu, czy mozliwos¢ wydania zaswiadczenia o braku podstaw do
whniesienia sprzeciwu, pozostang bez zmian.
Jednoczes$nie w art. 36a zmieniono ust. Ta mdwigcy o tym, ze istotne odstgpienie
od projektu zagospodarowania dziatki lub terenu lub projektu architektoniczno-
budowlanego ztozonego wraz ze zgtoszeniem budowy, o ktérej mowa w art. 29 ust. 1
pkt 1-4, lub przebudowy, o ktérej mowa w art. 29 ust. 3 pkt 1 lit. a oraz instalowania,
o ktorym mowa w art.29 ust. 3 pkt 3 lit. d, wobec ktérego organ administracji
architektoniczno-budowlanej nie wnidst sprzeciwu, jest dopuszczalne jedynie po
uzyskaniu decyzji o pozwoleniu na budowe dla catego zamierzenia budowlanego
albo dokonaniu zgtoszenia. A zatem ustawodawca postanowit ztagodzi¢ wymagania
w przypadku wystgpienia istotnych odstgpien i wprowadzic mozliwos¢ ponownego
zgtoszenia. Dotychczas istothe zmiany w projekcie zgtoszonym do urzedu zawsze
wymagaty uzyskania pozwolenia na budowe. W przypadku ww. ponowhego
zgtoszenia, zgodnie z art.36a pkt 3a przepisy art. 30 stosuje sie odpowiednio do zakresu
zmiany wynikajgcej z odstgpienia. Powyzszg zmiane warto dotrzec¢ i nalezy ocenic

pozytywnie.
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Zmianie ulegt rowniez art. 35 ust. 5 pkt. 2, w mysl ktérego — po ztozeniu wniosku
o pozwolenie na budowe - rozpoczete wczesniej bez tego pozwolenia roboty
budowlane spowodujg wydanie przez organ decyzji odmownej. Dotychczas nie byto
jednoznaczne, czy w takim przypadku konieczna byt decyzja odmowna, czy tez
umorzenie postepowania (wszczetego po rozpoczeciu robdt). Po nowelizacji nie
ulega wagtpliwosci, ze w takiej sytuacii organ odmow zatwierdzenia projektu i wydania

pozwolenia.

7) Przeniesienie pozwolenia na budowe

W biezgcym stanie prawnym przeniesienie decyzji o pozwoleniu na budowe
mozliwe jest jedynie za zgodqg strony, na rzecz ktérej zostata wydana
(dotychczasowego inwestora). Z tego powodu w procesie inwestycyjno-budowlanym
nabywanie nieruchomosci (sprzedaz, licytacja) wraz z obiektem budowlanym
bedgcym w budowie jest problematyczne. Nowy wtasciciel/inwestor nie uzyskuje
podczas nabywania nieruchomosci automatycznie zgody na przeniesienie decyzji o
pozwoleniu na budowe, co ostatecznie uniemozliwia dokonczenie realizacji
inwestycji, lub uzyskania pozwolenia na uzytkowanie, a niejednokrotnie uniemozliwia
prawidtowego zagospodarowanie danej dziatki. Z uwagi na powyzsze sytuacje w
procedurze przeniesienia pozwolenia na budowe zostat dodatkowo uregulowany (w
sposdb odrebny) przypadek, gdy nowy podmiot nabyt wtasnos¢ nieruchomosci
objetej pozwoleniem na budowe lub zgtoszeniem od podmiotu, ktéry dotychczas byt
(zgodnie z pozwoleniem na budowe) inwestorem. W takiej sytuacji uznano, ze nie
istnieje poftrzeba, aby dotychczasowy inwestor wyrazat zgode na przeniesienie
pozwolenia na budowe. Nalezy domniemac, ze celem sprzedazy nieruchomosci, na
ktérej byta rozpoczeta budowa, jest nabycie nieruchomosci wraz z budowq i prawami

do jej realizacii.

8) Uproszczenie procedury dla niektérych samowoli

Nowelizowana ustawa zamieszcza w jednym rozdziale — 5a pt. Postepowanie
W sprawie rozpoczecia iprowadzenia robdt budowlanych z naruszeniem ustawy
wszystkie przepisy dotyczqgce ftzw. samowoli budowlanej i wprowadza tryb

uproszczonego postepowania legalizacyjnego. Bedzie on dotyczyt sytuacji samowoli,
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ktérych realizacje ukonczono co najmniej 20 lat wczesniej (zmiany obejmujg réwniez
procedury zwyktej regulujgcej legalizacje mtodszych samowoli). W tym przypadku —w
drodze przedstawionej przez strone ekspertyzy technicznej — organ bedzie badat, czy
stan techniczny obiektu budowlanego nie stwarza zagrozenia dla zycia lub zdrowia
ludzi oraz czy pozwala na zgodne z dotychczasowym lub zamierzonym sposobem
bezpieczne jego uzytkowanie, uzytkowanie. Nowelizowane prawo pozwoli zatem na
mozliwos¢ zalegalizowania starszej niz 20 lat samowoli sprzecznej np. z ustaleniami
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Zmianie ulegnie réwniez sposéb sprawdzenia zgodnosci samowoli z planem
miejscowym. W obecnym stanie prawnym zatgcznikiem do wniosku jest
zaswiadczenie organu gminy o zgodnosci samowoli z aktualnym MPZP oraz innymi
aktami prawa migjscowego lub WZ. Niezaleznie od powyzszego organ nadzoru
dokonuje ponownej wtasnej weryfikacji tego faktu. Po wprowadzeniu zmiany organ
nadzoru bedzie mogt opierac sie jedynie na zaswiadczeniu od wojta, burmistrza lub

prezydenta miasta.

9) Sankcje za nieterminowe wydawanie warunkéw technicznych infrastruktury

W celu zapewnienia sprawnosci przebiegu procesu inwestycyjnego w czesci
dotyczgcej wydawania warunkdw przytgczenia do sieci elektroenergetycznych,
gazowych, cieptowniczych i wodno-kanalizacyjnych oraz realizacji przytqgczy do tych
sieci projekt, ustawa o zmianie prawa budowlanego wprowadzita zmiane:
a) ustawy Prawo energetyczne poprzez wprowadzenie sankcji za nieterminowe
wydawanie warunkédw przytgczenia do sieci elekiroenergetycznej, gazowej
i cieptowniczej przez przedsiebiorstwa energetyczne w postaci administracyjnej kary
pienieznej (500 zt za kazdy dzieh zwtoki), naktadanej przez Prezesa URE;
b) ustawy o zbiorowym zaopatrzeniu w wode i zbiorowym odprowadzania $ciekdw
poprzez:
— okreslenie termindw na wydanie warunkéw przytgczenia do sieci wodociggowo-
kanalizacyjnych;
— wprowadzenie sankcji za nieterminowe wydawanie warunkéw przytgczenia do sieci
wodociggowo-kanalizacyjnej przez przedsiebiorstwa wodociggowo-kanalizacyjne w

postaci administracyjnej kary pienieznej (500 zt za kazdy dzien zwtoki), naktadanej
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przez dyrektora regionalnego zarzgdu gospodarki wodne] Panstwowego
Gospodarstwa Wodnego Wody;

— wprowadzenie zakazu pobierania przez przedsiebiorstwa wodociggowo-
kanalizacyjne optaty za wydanie warunkdéw technicznych przytgczenia do sieci,
a takze ich za ich aktualizacje, zmiane lub przeniesienie na inny podmiot, dokonanie
odbioru przytgcza, wpiecie go do sieci wodociggowo-kanalizacyjnej, ani za wszelkie
inne zezwolenia z tym zwigzane, ktére wydaje to przedsiebiorstwo;

- wprowadzenie okresu waznosci (2 lata) wydanych przez przedsiebiorstwo
wodociggowo-kanalizacyjne warunkdw przytgczenia do sieci;

— wprowadzenie zakazu uzalezniania dokonania odbioru przytgczy wodociggowo-
kanalizacyjnego przez przedsiebiorstwa wodociggowo-kanalizacyjne od uzyskania
pozwolenia na budowe ani dokonanie zgtoszenia robdt budowlanych, jezeli nie sqg
one wymagane na podstawie przepisow ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo
budowlane.

Powyzsze oceniania sie bardzo pozytywnie.
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11. PRZEPISY PRZEJSCIOWE (DZ.U. 2020 POZ. 471 USTAWA Z DNIA 13 LUTEGO 2020 R.
O ZMIANIE USTAWY - PRAWO BUDOWLANE ORAZ NIEKTORYCH INNYCH USTAW)

Art. 25. Do spraw uregulowanych ustawqg zmieniang w art. 1, wszczetych
i niezakonczonych przed dniem wejscia w zycie niniejszej ustawy, przepisy ustawy
zmienianej w art. 1 stosuje sie w brzmieniu dotychczasowym.

Art. 26. W terminie 12 miesiecy od dnia wejscia w zycie niniejszej ustawy inwestor do
whniosku o wydanie decyzji o pozwoleniu na budowe albo wniosku o zatwierdzenie
projektu budowlanego, albo zgtoszenia budowy moze dotqczy¢ projekt budowlany
sporzgdzony na podstawie przepisdw ustawy zmienianej w art. 1 w brzmieniu
dotychczasowym.

Art. 27. 1. Do zamierzehn budowlanych realizowanych w oparciu o projekt budowlany
sporzgdzony na podstawie przepisdw dotychczasowych:

1) w przypadkach, o ktérych mowa w art. 25 i art. 26,

2) dla ktérych przed dniem wejscia w zycie niniejszej ustawy wydano ostateczng
decyzje o pozwoleniu na budowe albo dokonano skutecznego zgtoszenia — przepisy
ustaw zmienionych w art. 1-4, art. é oraz art. 8-24 stosuje sie w brzmieniu
dotychczasowym.

2. Jezeli projekt budowlany, o ktérym mowa w ust. 1, wymaga uzgodnienia na
podstawie przepisdw ustaw zmienianych w art. 2 oraz w art. 3, uzgodnien tych nalezy

dokonac¢ na podstawie przepisdw tych ustaw w brzmieniu dotychczasowym.
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Mam petng Swiadomos¢ koniecznosci permanentnej aktualizaciji powyzszego tekstu,
ktora powinna byc¢ realizowana (zdaniem Dolnoslgskiej Okregowej Izby Architektow)
cyklicznie , co najmniej raz w roku . Takie dziatanie poczgwszy od pierwszego
potrocza 2021 roku bedzie realizowane .

Realizacja wymaga wiedzy , tak wiec niezaleznie od oséb zaangazowanych
bezposrednio w powstanie niniejszego komentarza chciatbym tq drogq zaprosic
wszystkich cztonkdw Dolnoslgskiej Okregowej Izby Architektdw oraz pracownikow
Administracji Architektonicznej Dolnego Slgska do przekazywania swoich uwag
obejmujgcych stosowanie przepisdw prawa budowlanego na adres mailowy Izby

dolnoslaska@izbaarchitektow.pl

Jacel iller
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