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Najnowsza zmiana ustawy prawo budowlane (wprowadzana ustawa
z dnia 20 lutego o zmianie ustawy prawo budowlane oraz niektdrych innych
ustaw) w znaczacym stopniu doprowadza do modyfikacji procesu inwesty-
cyjnego. Réwniez z punktu widzenia podmiotéw prowadzacych dzialalnosé
gospodarcza wazne wydaje si¢ poznanie najwazniejszych nowych regulacii.

Najwazniejsze zmiany odnosza si¢ do zwolnien zwiazanych z uzyskaniem
pozwolenia na budowg. W art. 29 prawa budowlanego wymienione zostaly
obiekty i roboty budowlane, ktére takiego pozwolenia nie wymagaja. To, jak
duzo jest wymienionych w tym kontekscie przypadkdéw warunkuje szybsze,
mniej ograniczone proceduralnie, realizowanie inwestycji budowlanych. W wie-
lu wypadkach bowiem pozwolenie na budowg bylo i jest postrzegane jako roz-
strzygnigcie administracyjne niepotrzebnie komplikujace sytuacje inwestora
i wydtuzajace w czasie caly proces inwestycyjny. Wsrdd inwestycji dopuszezo-
nych do realizacji bez obowiazku uzyskania pozwolenia na budowg dodano
przede wszystkim wolno stojace budynki mieszkalne jednorodzinne, ktérych
obszar oddzialywania miesci si¢ w calosci na dzialce lub dziatkach, na ktérych
zostaly zaprojektowane. Obszarem oddzialywania obiektu jest teren wyzna-
czony w otoczeniu obiektu budowlanego na podstawie przepiséw odrgbnych,
wprowadzajacych zwiazane z tym obiektem ograniczenia w zagospodarowaniu,
w tym zabudowy tego terenu. Wyznaczenie obszaru oddzialywania - i w konse-
kwencji przesadzenie o dalszym toku procedury administracyjne;j - bedzie jed-
nym z obowiazkéw projektanta.

Mozna wigc wskazaé, Ze na podstawie nowych regulacji, wzniesienie czgsci
budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych nie bgdzie wymagalo pozwolenia na
budowe. Taka inwestycja stanowié¢ bedzie przedmiot zgloszenia. Czyli zglosze-
nie, zawierajace okreslenie rodzaju, zakresu i terminu wykonywania robét bu-
dowlanych, nalezy skierowa¢ do wlasciwego miejscowo starosty lub prezydenta
miasta na prawach powiatu. Do zgloszenia w analizowanym przypadku dola-
czy¢ trzeba bedzie migdzy innymi cztery egzemplarze projektu budowlanego
wraz z opiniami, pozwoleniami, oswiadczeniem o prawie do dysponowania nie-
ruchomoscia, a takze - jezeli jest wymagana - decyzja o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu. Zgloszenie musi zosta¢ dokonane przed terminem
zamierzonego rozpoczgeia robdt budowlanych. Organ rozpatrujacy sprawe
w ciagu 30 dni od dnia dorgczenia zgloszenia bedzie mégt - w formie decyzji
administracyjnej - wnies¢ sprzeciw. Jezeli tego nie zrobi - mozna bedzie przy-
stapi¢ do wykonania robét budowlanych. W ramach nowych regulacji dokonano
zastrzeZenia, Ze w przypadku, gdy roboty budowlane nie beda rozpoczgte przed
uplywem 3 lat od okreslonego w zgloszeniu terminu ich rozpoczecia - inwestor
bedzie musial ponownie zglosi¢ swdj projekt. Jezeli inwestor uzna, ze zaplano-

wany przez niego obiekt moze wzbudzaé kontrowersje, ma mozliwos¢ pomi-
nigcia trybu zwiazanego ze zgloszeniem robdt budowlanych i zloZenie - jak
wezesniej w takich przypadkach - wniosku o wydanie pozwolenia na budows.

Uproszezenie procedury zwiazanej z budowa wolno stojacych budynkéw
mieszkalnych to nie jedyne wazne dla inwestoréw zmiany, wynikajace z no-
welizacji prawa budowlanego. Pozwolenie na budowe nie bedzie takze po-
trzebne migdzy innymi wzgledem:

= wolno stojacych parterowych budynkéw rekreacji indywidualnej rozu-
mianych jako budynki przeznaczone do okresowego wypoczynku o po-
wierzchni zabudowy do 35 metréw kwadratowych, przy zastrzeZeniu,
ze liczba tych obiektéw na dzialce nie moze przekracza¢ jednego na
kazde metréw kwadratowych powierzchni dziatki

- wolno stojacych budynkéw stacji transformatorowych i kontenerowych
stacji transformatorowych o powierzchni zabudowy do 35 metréw
kwadratowych

- wiat o powierzchni zabudowy do 50 metréw kwadratowych, sytuowa-
nych na dzialce, na ktérej znajduje si¢ budynek mieszkalny lub prze-
znaczonej pod budownictwo mieszkaniowe przy zaloZeniu, ze laczna
powierzchnia tych wiat nie moze przekracza¢ dwoch na kazde 1000
metréw kwadratowych powierzchni dziatki.

Obowiazku uzyskania pozwolenia na budowg nie bedzie rdwniez w przy-
padku przebudowy budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych, jezeli nie pro-
wadzi¢ to bedzie do zwigkszenia dotychczasowego ich obszaru oddzialywa-
nia, a takze remont lub przebudowa urzadzen budowlanych.

Ustawodawca wprowadzit rowniez przepisy przejsciowe dotyczace przed-
miotowych regulacji. Zgodnie z nimi, do spraw wszczgtych i niezakoficzonych
poprzez wydanie decyzji ostatecznej, do dnia wejscia w Zycie ustawy, zastosowa-
nie znajduja przepisy dotychczas obowiazujace. Jednakze w przypadku budyn-
kéw mieszkalnych jednorodzinnych (o ktdrych byta mowa powyzej), jezeli ich
obszar oddziatywania bedzie miescil si¢ w catosci na dzialce lub dziatkach, na
ktérych zostaly zaprojektowane - inwestor bedzie mogt zlozy¢ w ciagu 30 dni
od dnia wejscia w zycie ustawy wniosek o zastosowanie nowego trybu. Wéwczas
zastosowanie znajda w takim przypadku nowe, uproszczone regulacje.

Powyzej przedstawione zostaly jedynie najwazniejsze przyklady zmian
zwiazanych z nowelizacja prawa budowlanego. Nie mozna wykluczy¢, ze na
etapie ich stosowania, pojawia si¢ nowe, liczne problemy zwiazane z ich wy-
kladnia. Przyktadowo, watpliwosci moze budzi¢ czasem sposéb wyznacza-
nia obszaru oddzialywania obiektu. Pozostaje jednak wyrazi¢ nadziejg, ze
wszystkie te kwestie szybko zostana wyjasnione w orzecznictwie i doktrynie.



