Warszawa 15 stycznia 2007r.
ZALOZENIA

DO PROJEKTU USTAWY PRAWO BUDOWLANE

I. CELE USTAWY.

1.

Konieczno$¢ zagwarantowania bezpieczenstwa w szeroko ujgtym procesie
budowlanym (od sytuowania obiektu budowlanego, poprzez jego wznoszenie,
utrzymanie 1 rozbidrkg) oraz poszanowania w nim Wwystgpujacego interesu
publicznego i prywatnego wymaga prawno-administracyjnego uregulowania tego
procesu. Przepisy okreslajace generalne zasady budowy obiektu budowlanego oraz
wykonywania innych robdét budowlanych zwiazanych z tym obiektem, prawa i
obowiazki uczestnikéw procesu budowlanego 1 odpowiednie obowiazki i uprawnienia
organéw administracji publicznej, stanowiace materi¢ prawa administracyjnego, od
dawna ujmowane sa w akcie prawnym rangi ustawowej — Prawie budowlanym.
Obecnie obowiagzujaca ustawa — Prawo budowlane z dn. 7 lipca 1994 r. weszta w
zycie 1 stycznia 1995 r. 1 od tego czasu ulegata wielokrotnym nowelizacjom.
Projektowana ustawa, regulujac szeroko ujeta problematyke procesu budowlanego,
unormowang w dotychczasowym Prawie budowlanym, ma ponadto zrealizowac
nastgpujace podstawowe cele:

1) ograniczy¢ zakres regulacji ustawy i rozporzadzen wydanych na jej podstawie
do materii $cisle normatywne;j,

2) ustali¢ przyjazne inwestorom procedury lokalizacji obiektéw budowlanych ze
szczegdlnym uwzglednieniem konstytucyjnej zasady praworzadno$ci oraz
poszanowaniem atrybutéw prawa wilasnosci i interesu publicznego,

3) uprosci¢ procedury administracyjne poprzedzajace rozpoczecie budowy, w
tym w mozliwie najszerszym stopniu zrezygnowac z rozstrzygnie¢ w drodze
decyzji administracyjnej na rzecz form uproszczonych (np. w stosunku do
budownictwa jednorodzinnego),

4) znaczaco poszerzy¢ zakres obiektéw budowlanych i robét budowlanych nie
wymagajacych ingerencji administracyjno-prawnej na gruncie Prawa
budowlanego,

5) ograniczy¢ zakres ingerencji organOw administracji publicznej w proces
budowlany wylacznie do przypadkéw naruszenia prawa lub interesu
publicznego w tym procesie,

6) poszerzy¢ prawa i adekwatnie do tego zwigkszy¢ odpowiedzialno$¢
uczestnikow procesu budowlanego,

7) podnies¢ sprawno$¢ dziatania organéw nadzoru budowlanego,

8) podtrzymac¢ sprawdzone w praktyce rozwiazania obecnie obowiazujacego
Prawa budowlanego.

3. Zaproponowany zakres zmian obowiazujacych przepisoOw jest na tyle szeroki, ze

uznano za konieczne przygotowanie nowej ustawy, miast nowelizacji Prawa
budowlanego z 1994 r.



II. PRZEDMIOT REGULACJI.

1.

2.

Ustawa okresla zasady lokalizowania i sytuowania obiektu budowlanego oraz normuje
przebieg procesu budowlanego.
Regulacjom ustawy podlegaja:
1) dziatalnos¢ obejmujaca projektowanie, budoweg, utrzymanie i rozbidrke
obiektéw budowlanych,
2) prawa i obowiazki uczestnikéw procesu budowlanego,
3) zasady dzialania organéw administracji publiczne;j.
Ustawa nie powinna regulowac:
1) spraw nie mieszczacych si¢ w definicji obiektu budowlanego i robét
budowlanych,
2) w miar¢ mozliwosci problematyki uregulowanej kompleksowo w innych
ustawach np. wyrobiska gornicze, urzadzenia wodne.

III. ZASADY GENERALNE.

1.

2.

10.

Kazdy ma prawo zabudowy nieruchomosci gruntowej pod warunkiem zgodnos$ci
zamierzenia budowlanego z przepisami.
Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego — akt prawa miejscowego
stanowiacy podstawe reglamentowania zabudowy nieruchomosci.
Zgoda budowlana udzielana na podstawie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, a w przypadku jego braku na podstawie przepisOw powszechnie
obowiazujacych.
Podstawowe zasady sytuowania obiektow okresla ustawa, przy czym zasady te moga
by¢ inaczej ustalone w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego.
Ustawa okresla katalog obiektéw budowlanych, ktérych lokalizacja i realizacja jest
mozliwa wytacznie na podstawie ustalen miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego.
Roboty budowlane nie podlegaja reglamentacji administracyjno-prawnej w Prawie
budowlanym, chyba ze ustawa stanowi inaczej.
Wykonywanie urzadzen technologicznych, przemystowych, itp. w obiekcie
budowlanym nie wymaga zgody budowlanej w zadnej formie, chyba ze nast¢puje
trwata ingerencja w konstrukcje¢ obiektu budowlanego — wowczas urzadzenie to
traktowane jest jako element obiektu.
Obiekt budowlany musi spelnia¢ wymagania podstawowe. Wymagania te okresla
ustawa.
Zgoda budowlana w formie decyzji administracyjnej (pozwolenie na budowg) tylko w
przypadkach, gdy:

1) obszar oddziatywania obiektu wykracza poza granice dziaiki,

2) budowa obiektu wymaga uprzedniej decyzji o Srodowiskowych

uwarunkowaniach zgody na realizacje przedsigwzigcia.

W pozostatych przypadkach zgoda w formie przyjecia zgloszenia wraz z projektem
budowlanym, bez takiego projektu (szkice, rysunki), albo tez catkowita rezygnacja z
reglamentacji.
Zniesienie wymogu dokumentowania prawa do dysponowania nieruchomoscia na cele
budowlane, natomiast wprowadzenie zasady, ze udzielenie zgody budowlanej nie
narusza praw osob trzecich, ktére im stuza w zakresie prawa cywilnego i1 dochodzenia
ich praw na drodze sadowe;.



11.

12.

13.

Regulacje przepiséw techniczno-budowlanych nalezy ograniczy¢ do najwazniejszych
zasad z punktu widzenia bezpieczenstwa uzytkownikéw 1 otoczenia oraz
wyeliminowa¢ powtarzanie w przypisach norm i zasad wiedzy technicznej. Do
rozwazenia wyodrgbnienie cze$ci obligatoryjnej i fakultatywnej (wprowadzanej do
stosowania aktem prawa miejscowego).
Wprowadzenie instytucji ,,odbioru technicznego” — poszczegdlne etapy budowy (ale
tylko budowy, a nie wykonywania rob6t budowlanych) powinny podlega¢ odbiorowi
(z punktu widzenia zgodnosci z prawem, projektem budowlanym i sztuka budowlana),
dokonywanemu przez niezalezne, wyspecjalizowane 1 rejestrowane podmioty,
zatrudniajace osoby posiadajace uprawnienia budowlane. Podmioty te, zarejestrowane
przez wilasciwego ministra, bylyby zatrudniane przez inwestora i ponosity pelna
odpowiedzialno$¢ (takze cywilna) za swoje dzialania. Etapy budowy, na ktérych
powinny si¢ odbywac odbiory, wskazane bytyby w projekcie budowlanym, zgodnie z
generalnymi zasadami zawartymi w ustawie.
Zdefiniowanie w ustawie pojgcia ,,zgody na uzytkowanie”. Zgoda ta moze miec
posta¢ milczacej zgody organu w przypadku przyjecia zawiadomienia o zakonczeniu
budowy albo pozwolenia na uzytkowanie, w przypadku obowiazku wydania decyzji o
pozwoleniu na uzytkowanie. Decyzja o pozwoleniu na uzytkowanie bgdzie wymagana
tylko w sytuacjach ustawowo okreslonych:
1) gdy budowa obiektu budowlanego wymaga decyzji o pozwoleniu na budowg,
2) gdy w stosunku do obiektu bylo prowadzone postgpowanie naprawcze (w razie
zgltoszenia sprzeciwu do zawiadomienia o zakonczeniu budowy albo w razie
wstrzymania budowy przez organ nadzoru budowlanego 1 nalozenia
okreslonych obowiazkéw na inwestora),
3) w przypadku legalizacji samowoli budowlanych.
Zgoda na uzytkowanie, w rozumieniu ustawy, jest to potwierdzenie wykonania
obiektu budowlanego zgodnie z projektem budowlanym 1 jego zdatnosci do
uzytkowania w tym zakresie.
Tak zdefiniowana zgoda na uzytkowanie odnosi si¢ wylacznie do czgsci budowlanej, a
zatem nie wyklucza innych pdézniejszych dzialan réznych organéw (na podstawie
przepisOw odrgbnych), koniecznych do eksploatowania obiektu zgodnie z zamiarami
inwestora (np. technologia, rodzaj produkcji, wymagania sanitarne zwiazane z
okreslona dziatalnoscia gospodarcza etc.). Informacje o tym nalezy przekazac
inwestorowi, np. przez odpowiednie pouczenie zamieszczone w dzienniku budowy.

IV. UCZESTNICY PROCESU BUDOWLANEGO

1.

Uczestnikami procesu budowlanego sa inwestor, projektant, kierownik budowy
(rob6t) oraz ustanawiany fakultatywnie przez inwestora inspektor nadzoru
technicznego.

Inwestor jest odpowiedzialny za prawidlowe zorganizowanie procesu budowlanego.
Projektant ponosi petna odpowiedzialno$¢ za sporzadzenie projektu, okreslenie
obszaru oddzialywania obiektu oraz sporzadzenie charakterystyki energetycznej
budynku. Projektant ponosi petna odpowiedzialno$¢ za projekt oraz jest zobowiazany
do okreslenia etapéw budowy, na ktérych powinny odbywac si¢ odbiory wykonanych
robét. Projektant zapewnia sprawdzenie projektu przez uprawniony niezalezny
podmiot.

Inwestor moze ustanowi¢ petnomocnika do prowadzenia budowy, ktéry przejmuje
wszystkie prawa i obowiazki inwestora i ponosi odpowiedzialno$¢ (w tym karna) za
prawidlowe zorganizowanie procesu budowlanego.



5. Pelnomocnik nie wykonuje samodzielnej funkcji technicznej w budownictwie, a
zatem nie musi posiada¢ uprawnien budowlanych. Dopuszczalne jest taczenie funkcji
petnomocnika i1 kierownika budowy, ale wowczas petnomocnik musi posiadac
wymagane uprawnienia.

6. Kierownika budowy (robét) ustanawia inwestor.

7. Kierownik budowy jest odpowiedzialny za prawidtowe i bezpieczne wykonywanie
rob6t budowlanych. Dodatkowe obowiazki kierownika budowy moga wynika¢ z
projektu budowlanego.

8. Kierownik budowy wzywa do odbioréw technicznych po zakonczeniu okreslonych
etapow robdt budowlanych.

9. Ustanowienie kierownika budowy jest wymagane gdy:

1) wymagana jest zgoda budowlana w formie decyzji lub gdy do zgtoszenia jest
wymagane zalaczenie projektu budowlanego,

2) roboty budowlane wymagaja planu BIOZ,

3) w przypadku remontu lub przebudowy w zgodzie budowlanej organ nalozy
taki obowiazek.

10. Inwestor moze ustanowi¢ inspektora nadzoru technicznego odpowiedzialnego za
prawidtowos$¢ wykonywanych rob6t budowlanych, zgodnie z prawem, projektem oraz
sztuka budowlang. Inspektor musi posiada¢ odpowiednie uprawnienia budowlane.

11. Podtrzymanie dotychczasowej zasady indywidualnej odpowiedzialnosci uczestnikow
procesu budowlanego.

V.PRZYGOTOWANIE BUDOWY.

1. Rozpoczgcie budowy:
1) na podstawie ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowg albo,
2) w wyniku milczacej zgody organu lub wydania zaswiadczenia o braku
sprzeciwu - w przypadku zgloszenia.

2. Postgpowanie w spawie zgody budowlanej jest prowadzone podmiotowo i zgoda jest
wydawana okreslonej osobie, ktéra jest wyltacznie uprawniona do skorzystania z tej
zgody. Ostateczna zgoda budowlana (decyzja o pozwoleniu na budowg lub zgtoszenie,
do ktérego nie byto sprzeciwu) staje si¢ pozwoleniem przedmiotowym, mozliwym do
przeniesienia na inny podmiot, bez aktu administracyjnego.

3. Zgloszenie budowy oraz wniosek o wydanie pozwolenia na budow¢ odbywac si¢
bedzie na odpowiednich formularzach, ktére beda okreslone w akcie wykonawczym.
Inwestor ponosi odpowiedzialno§¢ za wady zgloszenia, co wyklucza
odpowiedzialnos¢ odszkodowawcza organu.

4. Organ ma 30 dni na zgloszenie sprzeciwu badz wydanie zas§wiadczenia o braku
sprzeciwu. O skuteczno$ci wniesienia sprzeciwu decyduje data wystania. Brak reakcji
organu w tym czasie traktowany jest jako wyrazenie milczacej zgody. Inwestor moze
budowac¢ bez otrzymania zaswiadczenia, ale robi to na wilasne ryzyko. Pozniejsze
dorgczenie sprzeciwu wystanego w ustawowym terminie jest skuteczne.

5. Sprzeciw wnoszony jest w formie decyzji administracyjnej. Kryteria sprzeciwu
zostana okreslone zamknigta lista (w tym budowy wymagajace pozwolenia).

6. Obowiazek uzupelnienia zgloszenia, naktadany w formie postanowienia. Wydanie
postanowienia przerywa bieg terminu do wniesienia sprzeciwu. W postanowieniu nie
wyznacza si¢ terminu dostarczenia dokumentéw, jezeli jednak w terminie 12 miesigcy
od dnia dorgczenia postanowienia obowiazek nie zostal wykonany, postgpowanie
zostaje umorzone. Postanowienie takie mozna wydac¢ tylko raz. Nieprawidtowe
wykonanie natozonego obowiazku powoduje sprzeciw organu.



10.

11.

12.
13.

14.

15.

Skuteczne zgloszenie nie ogranicza kompetencji organu NB w zakresie kontroli
zgodnos$ci budowy z prawem. Informacje t¢ zawiera si¢ w zaswiadczeniu.
Inwestor jest zobowiazany sporzadzi¢ 4 egzemplarze projektu budowlanego, z czego 2
dotacza do zgloszenia, 2 zostawia dla siebie. Projekty pozostawione u inwestora
nalezy dotaczy¢ do zawiadomienia o zakonczeniu budowy. Organ administracji
architektoniczno-budowlanej, jezeli nie wnidst sprzeciwu, ostemplowuje wszystkie
egzemplarze projektu (jeden z nich pozostaje w organie, a drugi jest przesytany do
nadzoru budowlanego).
Organ administracji architektoniczno-budowlanej sprawdza zgtoszenie lub projekt:

1) bada zgodno$¢ z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego, jezeli

jest plan, albo
2) bada zgodno$¢ z przepisami powszechnie obowiazujacymi dotyczacymi
sytuowania obiektu w przypadku braku miejscowego planu,

3) sporzadzenie projektu przez osobe posiadajaca odpowiednie uprawnienia,

4) kompletnos¢ projektu,

5) posiadanie wymaganych opinii, uzgodnien etc.
W ustawie nalezy zamie$ci¢ zamknigta list¢ obiektow budowlanych niewymagajacych
zgloszenia i wymagajacych zgloszenia, a nie wymagajacych projektu budowlanego.
Uzupelnienie wniosku o pozwolenie, jak przy zgloszeniu, wezwanie w drodze
postanowienia bez wskazywania terminu i umorzenie postgpowania po roku od
wydania postanowienia, jezeli inwestor nie uzupetni dokumentow.
Kwestie projektu budowlanego — jak w pkt 8.
Organ administracji architektoniczno-budowlanej ma obowiazek potwierdzi¢, na
zadanie inwestora, ostateczno$¢ decyzji o pozwoleniu na budowe¢ (klauzula

wykonalnosci).
Odformalizowanie przeniesienia pozwolenia na budoweg i wprowadzenie mozliwosci
przeniesienia  zgloszenia —  wystarczajaca jest informacja (oswiadczenia

zainteresowanych) skierowana do organéw witadzy budowlanej, a zatem rezygnuje si¢
z decyzji o przeniesieniu pozwolenia na budowg. Tym samym kreuje si¢ zasadg,
zgodnie z ktéra zgoda budowlana jest zwiazana z przedmiotem (obiektem), a nie
podmiotem (inwestorem).

W ustawie nalezy sformutowac¢ zamknigta list¢ rob6t budowlanych wymagajacych
zgloszenia.

VI. PRZEBIEG BUDOWY

1.

W przypadku gdy ustawa przewiduje obowiazek prowadzenia dziennika budowy
rozpoczgcie budowy moze nastapi¢ z dniem wydania dziennika przez organ nadzoru
budowlanego. Dziennik budowy wydaje organ nadzoru budowlanego, po:

1) ustaleniu — w przypadku zgloszenia, ze nie bylo sprzeciwu, a w
przypadku pozwolenia, ze decyzja jest ostateczna (wykonalna),
2) otrzymaniu o$wiadczenia kierownika budowy o przyjeciu obowiazkéw.

Dziennik jest wydawany odptatnie w terminie 3 dni od dnia ztozenia wniosku wraz z
ww. oswiadczeniem (sprawy te powinny by¢ uregulowane w rozporzadzeniu).
Dziennik budowy jest obligatoryjny w przypadku budéw wymagajacych pozwolenia
na budowg lub zgloszenia wraz z projektem budowlanym.

W przypadku braku obowiazku prowadzenia dziennika budowy rezygnuje si¢ z
reglamentacji administracyjno-prawnej zagadnienia rozpoczg¢cia budowy.

Budowy wymagajace prowadzenia dziennika budowy wymagaja tez tablicy
informacyjne;.



4. W ustawie nalezy okresli¢ kryteria pozwalajace na zwolnienie z obowigzku

ustanowienia kierownika budowy, prowadzenia dziennika budowy i umieszczania
tablicy budowy. Zwolnienie to moze nastagpi¢ na wniosek inwestora, w ramach
postgpowania o pozwolenie na budowe lub zgtoszenie.
W projekcie budowlanym, okre$lone sa, na podstawie zasad ustawowych, etapy
budowy, na ktérych powinien nastapi¢ obowiazkowy odbiér robét. Inwestor jest
obowiagzany zapewni¢ dokonanie takich odbioréw przez niezalezny wyspecjalizowany
podmiot (zgtasza kierownik budowy). Podmioty dokonujace odbioréw technicznych
powinny:
1) posiada¢ wpis do rejestru prowadzonego przez ministra wtasciwego do spraw
budownictwa, gospodarki przestrzennej i mieszkaniowe;j,
2) zatrudnia¢ osoby posiadajace odpowiednie uprawnienia budowlane,
3) posiada¢ ubezpieczenie OC.
Ustawa powinna okres$la¢ zasady i warunki dokonywania wpisu do rejestru oraz
wykreslania z tego rejestru, jak rowniez formulowaé jednoznacznie zasadg pelnej
odpowiedzialnos$ci (w tym cywilnej, karnej i zawodowej) podmiotu dokonujacego
odbioru (takze o0s6b w niej zatrudnionych). Wpis do rejestru powinien by¢
dokonywany na czas okreslony (np. 5 lat).
W  przypadku stwierdzenia w trakcie odbioru technicznego okreslonych
nieprawidtowosci, na podmiocie ciazy obowiazek (pod grozba wykreslenia z rejestru)
bezzwlocznego zawiadomienia organu nadzoru budowlanego. Do rozwazenia
natomiast pozostaje kwestia czy przepisy powinny okresla¢ maksymalne dopuszczalne
stawki wynagrodzenia za odbiory.
Kazdy odbiér musi by¢ odnotowany w dzienniku budowy i potwierdzony przez
kierownika budowy.
W ustawie zamieszcza si¢ zamknigty katalog odstgpstw od zatwierdzonego projektu
budowlanego lub warunkéw pozwolenia na budowg (badz zgloszenia), ktérych
dokonanie wymaga zmiany pozwolenia badz projektu budowlanego. Istotne
odstgpstwa:
1) sytuowanie obiektu — naruszenie ustaleh miejscowego  planu
zagospodarowania przestrzennego albo zasad ustawowych,
2) powigkszenie lub przesuni¢cie obszaru oddzialywania obiektu (przede
wszystkim gdy wkracza na sasiednie nieruchomosci),
3) zmiana charakterystycznych parametrow obiektu (wysoko$¢, kubatura etc.),
4) odstgpstwo wymagajace uzyskania nowych lub zmiany dotychczasowych
uzgodnien, opinii, sprawdzen, decyzji.
Za dokonane odstgpstwa pelna odpowiedzialno$¢ ponosi projektant 1 kierownik
budowy.
Pozwolenie na budowg lub zgloszenie wygasa, jezeli budowa nie zostata rozpoczgta w
terminie dwdch lat lub na taki okres zostata przerwana.
Organy nadzoru budowlanego maja prawo kontrolowania budowy na dowolnym jej
etapie. Ramy kontroli i jej dopuszczalny zakres powinna okresla¢ ustawa.

VII. ZAKONCZENIE BUDOWY

1.

Ustawa kreuje zasadg, ze przystapienie do uzytkowania obiektu budowlanego
nastgpuje na podstawie zawiadomienia sktadanego przez inwestora do organu nadzoru
budowlanego.

Organ ten nie dokonuje woéwczas kontroli budowy, a sprawdza dziennik budowy
(odbiory techniczne) i o$wiadczenia uczestnikéw procesu budowlanego o zgodnosci
wykonania obiektu budowlanego z dokumentacja. W przypadku nieistotnych



odstgpstw od projektu budowlanego lub zgody budowlanej, inwestor sktada 2 projekty
budowlane z naniesionymi zmianami w celu ostemplowania przez organ nadzoru
budowlanego. Jeden projekt zwraca si¢ inwestorowi.
Od zasady tej przewiduje si¢ wyjatek — przystapienie do uzytkowania na podstawie
decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie wydawanej po przeprowadzeniu kontroli na
budowie, polegajacej na sprawdzeniu zgodnosci wykonania obiektu z projektem i
przepisami — w stosunku do:
1) wybranych obiektow — realizowanych na podstawie pozwolenia na budowe,
2) przypadkow szczegbélnych — jezeli inwestor wystgpuje o zgod¢ na
uzytkowanie czgsci inwestycji przed zakonczeniem catosci budowy albo
jezeli budowa byla wstrzymana przez nadz6ér budowlany 1 nastgpnie
prowadzone bylo postgpowanie naprawcze badz w przypadku legalizacji
samowoli budowlane;j.
Do wniosku o udzielenie pozwolenia na uzytkowanie dotacza si¢ dokumenty
analogiczne jak przy zawiadomieniu o zakonczeniu budowy. Mozliwe jest udzielenie
pozwolenia na uzytkowanie obiektu budowlanego lub jego czesci przed wykonaniem
wszystkich rob6t lub pod warunkiem ich wykonania w okreslonym terminie.
Przekazanie do uzytkowania jest $ci§le zwiazane z cz¢$cia inwestycji, ktéra jest objgta
regulacjami Prawa budowlanego, czyli dotyczy wytacznie czgsci budowlanych, a nie
technologii stosowanej w obiekcie. Poza regulacjami Prawa budowlanego powinny
natomiast pozosta¢ zgody, opinie, etc. innych organéw, warunkujace podjgcie
okreslonej dziatalnos$ci w obiekcie budowlanym, a wynikajace z odrgbnych przepisow.
Ustawa okresla terminy reakcji organu na zawiadomienie o zakonczeniu budowy (30
dni). Beda mialy w tym przypadku zastosowanie procedury uzupetniajace analogiczne
jak przy zgtoszeniu budowy.
Organ nadzoru budowlanego po otrzymaniu zawiadomienia o zakonczeniu budowy
sprawdza dokumenty dotaczane do zawiadomienia o zakonczeniu budowy, w tym
potwierdzenie dokonania odbioréw technicznych (dziennik budowy), odbiér
geodezyjny (geodeta w inwentaryzacji powykonawczej powinien potwierdzac
zgodno$¢ z projektem budowlanym), oswiadczenia uczestnikow procesu budowlanego
oraz organdw. W przypadku stwierdzenia wad w tym zakresie organ nadzoru
budowlanego zgtasza sprzeciw w drodze decyzji i prowadzi postgpowanie naprawcze.
Przepisy powinny okresla¢ termin do wydania decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie i
nie zachowanie tego terminu z przyczyn lezacych po stronie organu powinno by¢
podstawa do wystapienia z roszczeniem odszkodowawczym.
. W przypadku watpliwosci co do prawidlowosci dokonanych odbioréw technicznych
organ nadzoru budowlanego obligatoryjnie dokonuje sprawdzenia na miejscu (wizja
lokalna) i moze zleci¢ wykonanie ekspertyzy w tym zakresie. Zlecenie ekspertyzy nie
oznacza zakazu przystapienia do uzytkowania obiektu budowlanego - inwestor
powinien by¢ poinformowany, ze przystepuje do uzytkowania na witasne ryzyko.
Koszty sporzadzenia ekspertyzy pokrywa ten organ, jesli obiekt jest wykonany
prawidlowo. Natomiast w przypadku stwierdzenia wad — koszty ekspertyzy obciazaja
inwestora (ew. rejestrowany podmiot), a organ nadzoru budowlanego prowadzi
postgpowanie naprawcze.
Mozliwo$¢ przeprowadzenia przez organ nadzoru budowlanego kontroli
zrealizowanego obiektu oddawanego do uzytkowania na podstawie zawiadomienia.
Naruszenia prawa stwierdzone podczas takiej kontroli — wysokie kary finansowe dla
inwestora, dyscyplinarne dla kierownika budowy, postgpowanie naprawcze.



VIIIL.

1.

4.

6.

DZIALANIA NIELEGALNE.

Ustawa okres$la zasady postgpowania w przypadku budowy obiektéw budowlanych
bez wymaganej zgody budowlanej (pozwolenia na budowg, zgtoszenia) — samowoli
budowlane;j.

Dopuszczalna jest legalizacja samowoli budowlanej pod nast¢pujacymi warunkami:

1) zgodnosci obiektu budowlanego z przepisami powszechnie obowiazujacymi, w
tym ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (jezeli
jesv),

2) sporzadzenia projektu budowlanego wraz z wycena wartosci obiektu
sporzadzona na podstawie tego projektu, przez rzeczoznawce budowlanego,

3) wniesienia oplaty legalizacyjnej w wysokosci 50-100% wartosci obiektu.
Postepowanie legalizacyjne konczy si¢ przyjeciem (ostemplowaniem) projektu
budowlanego 1 pozwoleniem na dokonczenie budowy albo pozwoleniem na
uzytkowanie.

Procedura okreslona w pkt 2 1 3 nie dotyczy legalizacji obiektow budowlanych, na
wzniesienie ktérych wymagane jest zgloszenie bez obowiazku dofaczania projektu
budowlanego. W takich przypadkach legalizacja moze nastapi¢ w razie zgodnosci
obiektu budowlanego z przepisami powszechnie obowiazujacymi, w tym ustaleniami
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (jezeli jest) oraz wniesienia
oplaty legalizacyjnej, okreslonej kwotowo w ustawie.

. W przypadku innych niz samowola budowlana naruszen prawa, organ nadzoru

budowlanego przeprowadza post¢gpowanie naprawcze:

1) postgpowanie uproszczone — jezeli w przypadku kontroli prowadzonej przez
nadzér budowlany zostana stwierdzone nieprawidtowosci w wykonywaniu
rob6ét budowlanych, organ jest upowazniony do wskazania niezbednych do
wykonania poprawek lub czynnos$ci majacych na celu doprowadzenie
wykonywanych robét do stanu zgodnego z prawem. Organ wyznacza terminu
usuni¢cia wad, bez wstrzymywania budowy. Dzialanie takie jest dopuszczalne
jedynie w przypadkach gdy nie wystgpuje zagrozenie zycia, zdrowia lub
bezpieczenstwa. Niewykonanie w wyznaczonym terminie nakazu powoduje
nalozenie kary/oplaty 1 przejscie do procedury z pkt 2. Nalozenie obowiazku
nastgpuje w drodze wpisu do dziennika budowy (protokotu z kontroli).
Inwestor moze zada¢ potwierdzenia polecenia w drodze postanowienia, na
ktére przystuguje zazalenie;

2) postgpowanie pelne — wstrzymanie budowy oraz nalozenie obowigzku
wykonania w okreslonym terminie okre§lonych obowiazkéw oraz wniesienia
kary administracyjnej. W obowiazkach moze si¢ znalez¢ koniecznos¢
sporzadzenia projektu, uzyskania decyzji o pozwoleniu na wznowienie robét i
kontrola na zakonczenie budowy oraz uzyskanie pozwolenia na uzytkowanie
(w przypadku budowy).

3) niewykonanie natozonego obowiazku — kara finansowa 1 zakaz dalszego
wykonywania budowy, nakaz wykonania okreslonych czynnos$ci lub nakaz
rozbidrki obiektu budowlanego lub samowolnie wykonanej czgsci obiektu.

Samowolna rozbiérka obiektu budowlanego powinna by¢ zagrozona wysoka kara
administracyjng, proponuje si¢ natomiast odstapi¢ od przewidywanego w obecnych
regulacjach nakazu odbudowy obiektu.

. Przystapienie do uzytkowania obiektu budowlanego bez wymaganej zgody na

uzytkowanie jest zagrozone kara administracyjna, ktéra moze by¢ nakladana
wielokrotnie (wysokos¢ kary — kroczaca). Pierwsze stwierdzenie nielegalnego



uzytkowania obiektu budowlanego powinno konczy¢ sig ostrzezeniem ze strony organu
nadzoru budowlanego, a nastgpne — karami.

. Zaptacenie kary nie powoduje legalizacji uzytkowania. W postanowieniu o natozeniu

kary powinno by¢ pouczenie o obowiazkach inwestora i konsekwencjach ich
niewykonania.

. Ponowna kontrola obiektu, w zakresie uzytkowania, moze nastapi¢ po 30 dniach od

pierwszej kontroli jezeli inwestor nie przystapit do procedur przewidzianych w ustawie
w zakresie legalnego uzytkowania (czyli nie zawiadomit o zakonczeniu budowy lub nie
ztozyt wniosku o pozwolenie na uzytkowanie). Kara moze by¢ naktadana wielokrotnie,
jezeli inwestor nie uzyska prawa legalnego uzytkowania. Kolejne kary podlegaja
podwyzszeniu przy kolejnym naliczaniu o 100%.

IX. UTRZYMANIE OBIEKTU BUDOWLANEGO.

1.

2.

Wtasciciel ma obowiazek przechowywania dokumentacji techniczno-budowlanej oraz
administracyjno-prawnej obiektu budowlanego.

Witasciciel jest obowiazany zapewni¢ przeprowadzanie okresowych (rocznych i
pigcioletnich) kontroli z zachowaniem wymagan stawianych przez wlasciwe
Dyrektywy UE. Dla niektérych obiektow budowlanych nalezy przewidzie¢ czgstsze
kontrole. W stosunku do obiektéw uzytecznosci publicznej nalezy zobowiazaé
wiascicieli do bezzwtocznego poinformowania wlasciwego organu o przeprowadzone;j
kontroli.

Wtasciciel jest obowiazany prowadzi¢ ksiazke¢ obiektu budowlanego — wyjatki od tego
obowiazku okresla ustawa.

Organ nadzoru budowlanego wydaje odpowiednie nakazy w przypadku gdy obiekt
budowlany jest w nieodpowiednim stanie technicznym, jest uzytkowany w spos6b
zagrazajacy zyciu, zdrowiu, mieniu lub Srodowisku badz powoduje oszpecenie
otoczenia (postgpowanie organu nadzoru budowlanego wedlug zasad okreslonych w
rozdziale — dziatania nielegalne). Nakazy te powinny polega¢ na natozeniu obowiazku
wykonania okre$lonych rob6t i podlega¢ natychmiastowemu wykonaniu.
Niewykonanie nakazéw zagrozone jest kara finansowa (kroczaca). Organ moze wydac
postanowienie zabezpieczajace — czasowy zakaz uzytkowania obiektu.

W stosunku do obiektéw budowlanych nie nadajacych si¢ do uzytkowania oraz
niewykonczonych lub nieuzytkowanych organ wydaje nakazy jak w pkt 4, badz w
razie potrzeby nakaz rozbiorki.

Podjecie $rodkéw zabezpieczajacych, w przypadku obiektow stwarzajacych
zagrozenie, nalezy do wiasciciela. W przypadku braku wilasciciela albo niemoznosci
jego dziatania — podjecie srodkéw zabezpieczajacych nalezy do starosty (wojewody).
Prawo budowlane nie reguluje problematyki zmiany sposobu uzytkowania obiektu
budowlanego, o ile zmiana ta nie jest potaczona z wykonywaniem rob6t budowlanych.
Przedmiotowa problematyka powinna by¢ uregulowana w odpowiedniej ustawie,
okreslajacej kompetencje organdw samorzadu gminnego w tym zakresie.

X. KATASTROFY BUDOWLANE.

1.

2.

Ustawa definiuje pojecie katastrofy budowlanej (kazde nagle zniszczenie obiektu lub
jego czgsci) oraz procedury obowiazujace w sprawach katastrof budowlanych.

W razie katastrofy wtlasciciel obiektu powinien zorganizowa¢ dorazna pomoc i
doraznie zabezpieczy¢ obiekt 1 miejsce katastrofy, a nastgpnie zawiadomi¢ wiasciwe
organy.



3.

4.

5.

Postgpowanie w sprawie katastrof budowlanych prowadzi organ nadzoru
budowlanego.

Organ nadzoru budowlanego jest uprawniony do wydawania decyzji nakazujacych
wykonywanie rob6t budowlanych zwiazanych z obiektem dotknigtym katastrofa,
takich jak: zabezpieczenie terenu katastrofy, porzadkowanie terenu, dokonywanie
czgSciowych rozbidrek, usuwanie elementéw utrudniajacych wykonywanie dziatan
ratowniczych itp. Roboty te wykonuje wtasciciel badz tez sa wykonywane na jego
koszt. Decyzje moga by¢ wydawane ustnie, zgodnie z kpa, a takze powinny by¢
decyzjami podlegajacymi natychmiastowemu wykonaniu.

Nalezy przewidzie¢ mozliwo$¢ przejecia postgpowania przez organ wyzszego stopnia.

XI. ORGANY ADMINISTRACJI

1.

10.

Organami wtadzy budowlanej sa:

1) organy administracji architektoniczno-budowlanej, ktére sa wiasciwe do
wydawania zgody budowlane;j,

2) organy nadzoru budowlanego, ktére sa wlasciwe do kontroli prawidtowosci
procesu budowlanego (policja budowlana) oraz udzielajace zgody na
uzytkowanie obiektu budowlanego.

Organami administracji architektoniczno-budowlanej sa:

1) starosta,

2) wojewoda,

3) Gtéwny Inspektor Nadzoru Budowlanego.

Starosta jest organem I instancji, z wyjatkiem budownictwa na terenach zamknigtych,
ktére nalezy do wlasciwosci wojewody.
Organami nadzoru budowlanego sa:

1) okregowy inspektor nadzoru budowlanego (ok. 100 jednostek),

2) wojewddzki inspektor nadzoru budowlanego,

3) Gtéwny Inspektor Nadzoru Budowlanego.

Wtasciwos¢ rzeczowa organdéw nadzoru budowlanego adekwatnie do wtasciwosci
organdw administracji architektoniczno-budowlane;.

Organy nadzoru budowlanego posiadaja uprawnienia kontrolne w stosunku do
organdw administracji architektoniczno-budowlane;.

Okrggowego inspektora nadzoru budowlanego powotuje i odwotuje wojewddzki
inspektor nadzoru budowlanego (ewentualnie GINB na wniosek WINB), po
zasiggnigciu opinii wlasciwych starostow.

Wojewddzkiego inspektora nadzoru budowlanego powotuje i odwotuje Gtéwny
Inspektor Nadzoru Budowlanego, po zasiggnigciu opinii wojewody.

Gtéwnego Inspektora Nadzoru Budowlanego powotuje Prezes Rady Ministrow na
wniosek ministra wlasciwego do spraw budownictwa, gospodarki przestrzennej i
mieszkaniowe;j.

Organami administracji architektoniczno-budowlanej i nadzoru budowlanego w
sprawach obiektéw budowlanych wpisanych do rejestru zabytkéw sa wojewddzki
konserwator zabytkoéw oraz Generalny Konserwator Zabytkow.

XII. PRZEPISY KARNE.

1.

W ustawie nie nalezy zamieszcza¢ przepiséw przewidujacych kary ograniczenia lub
pozbawienia wolno$ci za czyny polegajace na naruszeniu przepisOw Prawa
budowlanego. Sankcje karne nalezy ograniczy¢ wytacznie do kary grzywny.

10



2.

Nalezy wylaczy¢ z odpowiedzialnosci karnej te przypadki, w ktérych ustawa
przewiduje administracyjna karg finansowa.

XIII. ZMIANY W PRZEPISACH OBOWIAZUJACYCH (NAJWAZNIEJSZE).

1.

Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:
1) zniesienie instytucji decyzji o warunkach zabudowy 1 zagospodarowania
terenu, jako indywidualnego aktu prawnego wymaganego w procesie

budowlanym,

2) wprowadzenie do ustawy uproszczonej formy miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego - przepisOw urbanistyczno-
architektonicznych,

3) uregulowanie w ustawie problematyki zmiany sposobu uzytkowania
nieruchomosci.

Ustawa o ochronie gruntéw rolnych i lesnych:

1) ograniczenie regulacji ustawy wylacznie do gruntéw wyzszych klas,

2) ograniczenie regulacji ustawy do gruntow lesnych faktycznie zalesionych.
Ustawa o samorzadach zawodowych architektéw, inzynieréw budownictwa oraz
urbanistow:

1) przeniesienie do ustawy problematyki samodzielnych funkcji technicznych w
budownictwie 1 nadawania uprawnien budowlanych, z jednoczesnym
ograniczeniem specjalnosci do spraw wylacznie budowlanych,

2) przeniesienie do ustawy problematyki odpowiedzialnosci zawodowej, z
jednoczesnym wprowadzeniem katalogu kar za kwalifikowane przypadki
naruszenia obowiazujacych przepisow.

Ustawa Prawo wodne — okresli¢ obiekty, ktérych realizacja oprécz pozwolenia
wodno-prawnego wymaga zgody budowlane;.

Ustawa Prawo ochrony $rodowiska — weryfikacja obiektéw wymagajacych decyzji o
srodowiskowych uwarunkowaniach zgody na realizacj¢ przedsigwzigcia.

Dokona¢ oceny i weryfikacji przepisow techniczno-budowlanych (przy wprowadzeniu
obligatoryjnosci wydania warunkéw  technicznych uzytkowania obiektow
budowlanych) oraz réznych przepiséw wprowadzajacych obowiazki uzgodnienia lub
opiniowania projektu budowlanego badz udziatu r6znych organéw i stuzb w procesie
budowlanym.

XIV. PRZEPISY PRZEJSCIOWE.

1.

het

Przewidzie¢ okres przejsciowy (np. 3-letni), w ktérym odbiory techniczne bgda mogty
by¢ dokonywane nie tylko przez rejestrowane podmioty ale réwniez przez osoby
posiadajace odpowiednie uprawnienia budowlane bez ograniczen badz organy
nadzoru budowlanego.

Przewidzie¢ zasadg, ze przepisOw nowej ustawy nie stosuje si¢ do postgpowan
wszczetych 1 niezakonczonych, poza przypadkami ustawowo okreslonymi.

Zawrze¢ regulacje umozliwiajace bezkolizyjna reorganizacj¢ nadzoru budowlanego.
Wprowadzi¢ abolicje¢ w stosunku do samowoli budowlanych popetnionych przed 1
stycznia 1995 r.

Przewidzie¢ odpowiednio dtugie vacatio legis ustawy.
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XV. DYREKTYWY UE - WDROZONE PRZEPISAMI NOWE]J USTAWY PRAWO
BUDOWLANE

1. Dyrektywa Rady Nr 89/106/EWG z dnia 21 grudnia 1988 r. w sprawie zblizenia
przepiséw prawnych 1 administracyjnych pastw cztonkowskich dotyczacych wyrobow
budowlanych,

2. Dyrektywa Rady Nr 92/57/EWG z dnia 24 czerwca 1992 r. dotyczaca wdrozenia
minimalnych wymagan bezpieczenstwa i ochrony zdrowia na tymczasowych lub
ruchomych budowach (6sma szczegétowa dyrektywa w rozumieniu art. 61 dyrektywy
Nr 89/391/EWG),

3. Dyrektywa 2002/91/WE Parlamentu Europejskiego i Rady z dnia 16 grudnia 2002 w
sprawie charakterystyki energetycznej budynkéw,

4. Dyrektywa Rady Nr 85/384/EWG z dnia 10 czerwca 1985 r. dotyczaca wzajemnego
uznawania dyploméw, §wiadectw i innych dokumentéw poswiadczajacych
kwalifikacje zawodowe w dziedzinie architektury, a takze srodkéw majacych utatwic
rzeczywista realizacj¢ prawa do swobodnego prowadzenia dziatalnosci gospodarczej
oraz swobody $wiadczenia ustug,

5. Dyrektywa Rady z dnia 21 grudnia 1988 r. w sprawie ogélnego systemu uznawania
dyploméw szkoét wyzszych przyznawanych na zakonczenie przynajmniej trzyletniego
ksztalcenia i szkolenia zawodowego (89/48/EWQG),

6. Dyrektywa Rady z dnia 18 czerwca 1992 r. w sprawie drugiego ogélnego systemu
uznawania ksztatcenia i szkolenia zawodowego, uzupetniajaca dyrektywe 89/48/EWG
(92/51/EWG)

7. Dyrektywa Nr 2005/36 Parlamentu Europejskiego i Rady z dnia 7 wrzes$nia 2005 r. w
sprawie uznawania kwalifikacji zawodowych,
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