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Dotyczy: pisma Zwigzku Powiatéw Polskich z dnia 28 wrzesnia 2021 r., znak: Or.A.0713/2238/21
oraz pisma Slaskiego Zwiazku Gmin i Powiatéw z dnia 1 pazdziernika 2021 r., znak:

96/PK/01102021.

Szanowni Panowie Przewodniczacy,

w odpowiedzi na ww. pisma dotyczgce uchwalonej przez Sejm w dniu 17 wrzes$nia br. ustawy
0 zmianie ustawy — Prawo budowlane oraz ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, zwanej dalej ,, uchwalong ustawg”, ponizej pragne przedstawic¢ wyjasnienia

do poruszonych w tych pismach zagadnien.

Odnoszac sie w pierwszej kolejnosci do pisma Zwigzku Powiatdw Polskich, przedstawiam

odpowiedz? na poszczegdlne pytania:
Ad1,4,5.

Uchwalona ustawa wprowadza uproszczony tryb zgtoszenia budowy budynkow mieszkalnych

jednorodzinnych o powierzchni zabudowy do 70 m?, poprzez wytgczenie stosowania w tych
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przypadkach art. 30 ust. 4b zdanie drugie, ust. 5 zdanie drugie i trzecie, ust. 5aa, 5c, 5d i 6-7 tej

ustawy.

Z powyzszego wynika wiec, ze w omawianym przypadku wytgczona zostanie m.in. mozliwo$é
natozenia przez wtasciwy organ administracji architektoniczno-budowlanej na zgtaszajgcego
obowigzku uzupetnienia brakujgcych dokumentéw, a w przypadku ich nieuzupetnienia wniesienia
przez ten organ sprzeciwu. Nalezy przy tym podkresli¢, iz jednocze$nie uchwalona ustawa
wprowadza w takim przypadku obowigzek ztozenia przez zgtaszajgcego dodatkowego
oswiadczenia, o tym, ze dokumentacja dotgczona do zgtoszenia jest kompletna. Tym samym
inwestor wybierajgc ten tryb proceduralny, przed ztozeniem takiego oswiadczenie, powinien

dokonaé w tym zakresie odpowiedniego sprawdzenia.

Niemniej jednak, jezeli inwestor dokona zgtoszenia nie dotgczajac do niego kompletu dokumentéw
(np. oswiadczenia o posiadanym prawie do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane,
wymaganych decyzji czy dokumentacji projektowej) wtasciwy organ administracji
architektoniczno-budowlanej w takim przypadku nie bedzie mogt zastosowac art. 30 ust. 5c¢ jak

réwniez art. 30 ust. 5 zdanie drugie ustawy — Prawo budowlane.

Nalezy jednak zauwazy¢, ze dokonanie niekompletnego zgtoszenia jest naruszeniem przepisow
ustawy — Prawo budowlane, a w zwigzku z tym jezeli roboty budowlane zostang rozpoczete, organ
nadzoru budowlanego bedzie w takiej sytuacji uprawniony do wszczecia postepowania

naprawczego uregulowanego w art. 50 i 51 ustawy — Prawo budowlane (art. 50 ust. 1 pkt 4).

Tym samym organ administracji architektoniczno-budowlanej powinien poinformowaé wtasciwy
miejscowo organ nadzoru budowlanego o dokonaniu niekompletnego zgtoszenia, aby organ ten

mogt podjgé przewidziane prawem kroki.

Takze w przypadku gdy z zatgczonej dokumentacji projektowej bedzie wynikata powierzchnia
zabudowy przekraczajgca 70m? lub projektowany budynek bedzie miat wiecej niz dwie
kondygnacje, to wowczas taka inwestycja nie bedzie mogta zosta¢ zrealizowana w oparciu

o procedure okreslong w uchwalonej ustawie. Wéwczas wtasciwy organ, tak jak ma to miejsce
obecnie, posiada uprawnienie do wniesienia sprzeciwu, co do takiej realizacji projektowanego

budynku.
Ad 2.

W przypadku, o ktérym mowa w pytaniu nr 2, podobnie jak w pytaniu nr 1, organ administracji

architektoniczno-budowlanej nie bedzie mégt zastosowac art. 30 ust. 5c ani art. 30 ust. 5 zdanie



drugie ustawy — Prawo budowlane, a o zgtoszeniu do ktérego nie zostato dotgczone przez
inwestora oswiadczenie informujgce, ze planowana budowa jest prowadzona w celu zaspokojenia
wiasnych potrzeb mieszkaniowych, bgdz dotgczone zostato wadliwe o$wiadczenie, organ ten

powinien poinformowac witasciwy organ nadzoru budowlanego.
Nalezy przy tym dodaé, iz w tym przypadku moga wystgpic¢ dwie sytuacje:

- celem planowanej inwestycji ma by¢ zaspokojenia wtasnych potrzeb mieszkaniowych, a brak

oswiadczenia jest wytgcznie brakiem formalnym, jak w przypadku, o ktérym mowa w pytaniu nr 1,

- inwestycja nie bedzie realizowana w celu zaspokojenia wtasnych potrzeb mieszkaniowych, czyli
nie zostanie spetniona jedna z przestanek, dla ktérej przewidziany jest uproszczony tryb zgtoszenia,
a tym samym tryb ten nie powinien by¢ zastosowany (czyli powinno by¢ przeprowadzone
postepowanie w sprawie wydania decyzji o pozwoleniu na budowe lub dokonane skuteczne

zgtoszenie, w przypadku o ktéorym mowa w art. 29 ust. 1 pkt 1 ustawy — Prawo budowlane).

Jezeli wiec w tym przypadku roboty budowlane zostang rozpoczete to powstanie podstawa do
uznania tych dziatan za samowole budowlang, do ktdrej zastosowanie majg art. 48 - 49e ustawy

— Prawo budowlane.
Ad 3.

Jezeli inwestor jednoznacznie zgtosi budowe w oparciu o art. 29 ust. 1 pkt 1a ustawy — Prawo
budowlane w brzmieniu, ktére przewiduje uchwalona ustawa, organ administracji
architektoniczno-budowlanej nie bedzie miat mozliwosci wniesienia sprzeciwu, z uwagi na
wyltgczenie takiej mozliwosci, nawet jezeli budowa nie bedzie spetniata wszystkich przestanek,

o ktérych mowa w ww. art. 29 ust. 1 pkt 1a ustawy — Prawo budowlane. Organ ten powinien wiec
poinformowad wiasciwy miejscowo organ nadzoru budowlanego, ktory moze podjac¢ dziatania

opisane w odpowiedzi na pytanie nr 2.
Ad 6.

W przypadku, gdy z dotgczonego do zgtoszenia projektu budowlanego bedzie wynikato, ze obiekt
budowlany nie bedzie spetniat przestanek okreslonych w art. 29 ust. 1 pkt 1a ustawy — Prawo
budowlane w brzmieniu, ktére nada uchwalona ustawa, podobnie jak w przypadkach, o ktérych
mowa powyzej organ administracji architektoniczno-budowlanej nie bedzie miat mozliwosci
whiesienia sprzeciwu, z uwagi na wyfgczenie takiej mozliwosci. W zwigzku z powyzszym, takze

w przypadku gdy z zatgczonej dokumentacji projektowej bedzie wynikata powierzchnia zabudowy

przekraczajgca 70m? lub projektowany budynek bedzie miat wiecej niz dwie kondygnacje,



to wéwczas taka inwestycja nie bedzie mogta zostaé zrealizowana w oparciu o procedure
okreslong w uchwalonej ustawie. Wowczas wtasciwy organ, tak jak ma to miejsce obecnie,

posiada uprawnienie do wniesienia sprzeciwu, co do takiej realizacji projektowanego budynku.
Ad7.

O tym, ze realizacja przedmiotowe] inwestycji moze naruszac przepisy prawa miejscowego
wtasciwy organ administracji architektoniczno-budowlanej takze powinien poinformowa¢é
wiasciwy organ nadzoru budowlanego, ktdry, jezeli zajdg przestanki, o ktdrych mowa w art. 50
ust. 1 ustawy — Prawo budowlane, bedzie uprawniony do wszczecia w tym zakresie postepowania

naprawczego.
Ad 8.

Uchwalona ustawa nie zaktada wytgczenia stosowania art. 30 ust. 5e ustawy — Prawo budowlane,
ktdry stanowi o ostemplowaniu dofgczonego do zgtoszenia projektu zagospodarowania dziatki
lub terenu oraz projektu architektoniczno-budowlanego, tym samym przepis ten bedzie miat

zastosowanie w omawianym przypadku.

W zwigzku z powyzszym dokumentacja projektowa w przypadku zgtoszenia budowy, o ktérej
mowa art. 29 ust. 1 pkt 1a ustawy — Prawo budowlane w brzmieniu, ktére nada uchwalona
ustawa, bedzie podlegata ostemplowaniu przez organ administracji architektoniczno-budowlanej,
co pomimo nieokreslenia dla tej czynnosci terminu, powinno nastgpic¢ bez zbednej zwtoki.
Ostemplowanie to jest konieczne przede wszystkim ze wzgledu na art. 36a ust. 1 ustawy — Prawo
budowlane, ktdry reguluje kwestie istotnych i nieistotnych odstgpien od zatwierdzonego projektu

zagospodarowania dziatki lub terenu oraz projektu architektoniczno-budowlanego.

Pragniemy takze zaznaczy¢, ze organ nadzoru budowlanego wszczyna postepowanie w sprawie
samowoli budowlanej lub postepowanie naprawcze dopiero wtedy, gdy roboty budowlane zostaty
juz rozpoczete. Dobrg praktyka bytoby wiec, ze organ administracji architektoniczno-budowlanej
informujgc organ nadzoru budowlanego o zauwazonych nieprawidtowosciach dotyczgcych
zgtoszenia (o ktérym mowa w art. 29 ust. 1 pkt 1a ustawy — Prawo budowlane) informowatby
rowniez inwestora, ktory mogtby sie wstrzymad sie z prowadzeniem robét budowlanych z
naruszeniem prawa i np. dobrowolnie uzupetni¢ zgtoszenie tak, aby inwestycja nie naruszata

przepisow prawa.

Odnoszac sie do przedmiotowego pisma Slgskiego Zwigzku Gmin i Powiatéw w pierwszej

kolejnosci pragne wyjasnic¢, ze ze wzgledu na to, iz celem podjetych przez resort dziatan



legislacyjnych w przedmiotowym zakresie jest utatwienie budowy budynkdw mieszkalnych
jednorodzinnych stuzgcych zaspokojeniu wtasnych potrzeb mieszkaniowych inwestoréw,

co w efekcie ma stuzyé poprawie sytuacji mieszkaniowej polskich rodzin, procedowanie projektu
ustawy o zmianie ustawy — Prawo budowlane oraz ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym na etapie rzgdowego procesu legislacyjnego byto jednym z priorytetowych dziatan
resortu. Dlatego tez, juz po skierowaniu przedmiotowego projektu ustawy do uzgodnien
miedzyresortowych, konsultacji publicznych i opiniowania resort otrzymat zgode Sekretarza Rady
Ministréw na dalsze procedowanie tego projektu w trybie odrebnym oraz na jak najszybsze

skierowaniu projektu do rozpatrzenia przez Rade Ministréow.
Ad 1.

W pierwszej kolejnosci nalezy wskazaé, iz przedmiotowe inwestycje realizowane beda

na podstawie projektu budowlanego opracowanego przez projektanta, czyli osobe posiadajgca
odpowiednie uprawnienia budowlane, do ktérej obowigzkéw nalezy opracowanie tego projektu
w sposdb zgodny z wymaganiami ustawy, ustaleniami okreslonymi w decyzjach administracyjnych
dotyczacych zamierzenia budowlanego, obowigzujgcymi przepisami oraz zasadami wiedzy

techniczne;.

Ponadto, uchwalona ustawa nie znosi obowigzku wydawania decyzji o warunkach zabudowy

dla okreslonych ustawg inwestycji, ani obowigzku realizacji tych inwestycji zgodnie z ustaleniami
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Nalezy podkresli¢, ze zaréwno ustalenia
planu miejscowego, jak i decyzja o warunkach zabudowy muszg byé zgodne z przepisami
odrebnymi, w tym muszg uwzgledniaé uwarunkowania wystepujgce na danym terenie

i ograniczenia wynikajgce z wystepowania na danym terenie okreslonych przepisami prawa

obszarow.
Ad 2.

Zgodnie z art. 30 ust. 1b ustawy — Prawo budowlane zgtoszenia budowy lub wykonywania innych
robot budowlanych dokonuje sie organowi administracji architektoniczno-budowlane;.
Jednoczesnie, jak wynika z art. 82b ust. 1 pkt 2 ustawy — Prawo budowlane, organy te przekazujg
bezzwtocznie organom nadzoru budowlanego kopie zgtoszent wynikajgcych z przepiséw prawa
budowlanego. Tym samym organy nadzoru budowlanego, tak jak ma to miejsce w przypadku
innych zgtoszen, bedg otrzymywaty informacje o dokonaniu takiego zgtoszenia w odniesieniu do
budynkdw, o ktérym mowa w art. 29 ust. 1 pkt 1a ustawy — Prawo budowlane w brzmieniu

nadanym uchwalong ustawa.



Podkresli¢ takze nalezy, ze uchwalona ustawa nie zaktada wytgczenia uprawnien organéw nadzoru
budowlanego wynikajgcych z ustawy — Prawo budowlane. W zwigzku z powyzszym brak jest

podstaw do dokonywania zmian, o ktérych mowa w tym punkcie.
Ad 3.

Zgodnie z uchwalong ustawg na inwestora natozony bedzie obowigzek dotgczenia do zgtoszenia
oswiadczenia, ze budowa bedzie prowadzona w celu zaspokojenia wtasnych potrzeb
mieszkaniowych - ztozonego pod rygorem odpowiedzialnosci karnej - co ma na celu
przeciwdziatanie naduzyciom zwigzanym z wykorzystywaniem wprowadzanych przepiséow

do zamierzen budowlanych niespetniajacych przestanek w nich okreslonych. Uchwalona ustawa
nie przesadza jak dtugo ma istnie¢ przestanka "zaspokojenia wtasnych potrzeb mieszkaniowych",
jednak w przypadku wystgpienia podejrzenia naduzycia w tym zakresie kwestia ta bedzie

kazdorazowo odpowiednio analizowana przez witasciwy organ lub sad.
Ad 4.

Zmiana sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czesci musi by¢ zgodna z ustaleniami
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, a w przypadku jego braku z decyzjg
o warunkach zabudowy. Ponadto zmiana ta musi by¢ zgodna z przepisami ustawy — Prawo

budowlane, w szczegdlnosci z jej art. 71 ktory reguluje te kwestie.
Ad 5.

W przypadku decyzji o warunkach zabudowy dla budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych

o powierzchni zabudowy do 70 m?, ktorych obszar oddziatywania miesci sie

w catosci na dziafce, na ktdrej zostaty zaprojektowane, strong postepowania jest wytgcznie
whnioskodawca. Obszar oddziatywania takiej inwestycji nie wykracza poza granice dziatki, dlatego

tez tego rodzaju inwestycje nie powinny naruszaé intereséw prawnych innych podmiotéw.
Ad. 6.

Celem uchwalonej ustawy jest miedzy innymi przyspieszenie procedury inwestycyjnej poprzez
okreslenie terminéw na wydanie decyzji o warunkach zabudowy. W zaleznosci od rodzaju
inwestycji zostaty wyznaczone rézne terminy. Krétkie terminy sg natozone wyfacznie na wydanie
decyzji o warunkach zabudowy dla okreslonych nowelizacjg ustawy inwestycji, ktére z uwagi na
swojga specyfike wymagajg mniejszego naktadu pracy przy przeprowadzaniu analiz niz przyktadowo
obszarowo wieksze inwestycje. Termin przygotowania projektu decyzji dotyczy wytgcznie

czynnosci wykonywanych w urzedzie, natomiast do terminu nie wlicza sie czynnosci innych



organow, zgodnie z art. 51 ust. 2c ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jedn. Dz.U. z 2021 r., poz. 741, 784 i 922). Nalezy
podkresli¢, ze do tego terminu nie wlicza sie termindéw przewidzianych w przepisach prawa do
dokonania okreslonych czynnosci, okresow zawieszenia postepowania oraz okreséw opdznien
spowodowanych z winy strony albo z przyczyn niezaleznych od organu (np. termin przewidziany na

uzgodnienia).
Ad. 7.

Warto zwréci¢ uwage, ze przepisy dotyczgce naktadania kar finansowych za niewydanie decyzji

o lokalizacji inwestycji celu publicznego w okreslonym terminie juz istniejg. W uchwalonej ustawie
zaproponowano modyfikacje przepiséw, opartg o doswiadczenia organdw wymierzajacych kary.
Najwazniejszg ze zmian dotyczgcych postepowania w sprawie kar finansowych, jest koniecznos¢
wystgpienia przez podmiot, ktory wystapit z wnioskiem o wydanie decyzji o lokalizacje inwestycji
celu publicznego lub decyzji o warunkach zabudowy, z zgdaniem wymierzenia tej kary. Nalezy
podkresli¢, ze do terminu na wydanie decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu
nie wlicza sie termindéw przewidzianych w przepisach prawa do dokonania okreslonych czynnosci,
okresdw zawieszenia postepowania oraz okreséw opdznien spowodowanych z winy strony albo

z przyczyn niezaleznych od organu.

Z upowaznienia, z wyrazami szacunku
Piotr Uscinski
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