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ROZWAZANIA NA TLE ZMIAN W USTAWIE PRAWO BUDOWLANE
(OBOWIAZUJACYCH OD DNIA 26 WRZESNIA 2005 r.)

Wprowadzenie

W dniu 26 wrzesnia 2005 r. weszla w Zycie ustawa z dnia 28 lipca 2005 r. o zmia-
nie ustawy Prawo budowlane oraz zmianie niektorych innych ustaw (Dz.U. z 2005,
nr 163, poz. 1364). Nowelizacja objela swoim zasi¢giem trzy podstawowe grupy
Zmian:
1) wprowadzajace znaczne ulatwienia dla inwestorow, a dotyczace zniesienia obo-
wiazku uzyskania przez inwestora decyzji o pozwoleniu na budowg albo dokonania
zgloszenia budowy przylaczy: elektroenergetycznych, wodociagowych, kanaliza-
cyjnych, gazowych, cieplnych i telekomunikacyjnych oraz faktycznego zniesienia
instytucji zespoldw uzgadniania dokumentacji projektowej,
2) doprecyzowujace przepisy ustawy o drogach publicznych, w zakresie m.in. wy-
konywania zjazdow z drog oraz innych obiektow sytuowanych w pasie drogowym,
3) redakcyjne, majace na celu poprawienie czytelnoéci niektérych przepiséw'.
Ponizej zostana oméwione wybrane zmiany dotyczace ustawy z dnia 7 lip-
ca 1994 r. Prawo budowlane (tekst jednolity: Dz.U. z 2003, nr 207, poz. 2016 z pézn.
zm., dalej: PrBud).

Budowa przylyczy
Jedna z zasadniczych zmian wprowadzonych wrzesniowa nowelizacja ustawy Pra-

wo budowlane jest modyfikacja w zakresie obowiazku uzyskania przez inwestora
decyzji o pozwoleniu na budowe albo dokonania zgloszenia budowy przylaczy: elek-

! Uzasadnienie projektu ustawy o zmianie ustawy Prawo budowlane oraz o zmianie niektdrych innych ustaw,
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troenergetycznych, wodociggowych, kanalizacyjnych, gazowych, cieplnych i teleko-
munikacyjnych.

W swoim brzmieniu sprzed nowelizacji art. 29, ust. 1, pkt 20 PrBud stano-
wil, iz nie wymaga pozwolenia budowa wskazanych wyzej przylaczy do budyn-
kéw. Konieczne bylo jedynie dokonanie zgloszenia wlasciwemu organowi. Z uwa-
gl na to, ze wymienione w art. 29 PrBud roboty budowlane maja charakter
wyjatkowy, nie mogly by¢ one interpretowane w sposob rozszerzajacy. Jezeli za-
tem przepis wprost nie zwalnial inwestora z obowigzku uzyskania pozwolenia na bu-
dowe w odniesieniu do okreslonych robdt budowlanych, nie bylo mozliwe rozszerze-
nie zakresu stosowania tego przepisu na inne rodzaje robot. Nie mialo przy tym
znaczenia nawet to, ze inne roboty charakteryzuja sie nizszym stopniem ingerencji tub
dalej idaca prostota w poréwnaniu z robotami, ktorych wykonywanie nie pociaga za
soba koniecznosci uzyskania przez inwestora pozwolenia na budowe.

W poprzednim stanie prawnym wymagane bylo zatem dokonanie zgloszenia
wladciwemu organowi wylacznie budowy przylaczy do budynkéw. Jezeli natomiast
inwestor chcial wykonaé przylacza niezwigzane z budynkiem, lecz z budowla, albo
prowadzace do niezabudowanej dziatki zmuszony byt ubiegaé si¢ o pozwolenie na
budowe.

Opisana wyzej regulacja, nie znajdujaca zadnego uzasadnienia zaréwno
praktycznego, jak i teoretycznego, zostala zmieniona przy okazji wrzesniowej no-
welizacji. Aktualnie nie jest wigc wymagane pozwolenie na budowe w przypadku
przylaczy elektroenergetycznych, wodociagowych, kanalizacyjnych, gazowych,
cieplnych i1 telekomunikacyjnych niezaleznie od tego, czy sa zwiazane z jakim$
obiektem budowlanym, czy prowadza do niezabudowanej dziatki.

Utatwienia dla inwestoréw dotyczace budowy przylaczy nie koncza si¢ na
zniesieniu obowiazku uzyskania decyzji o pozwoleniu na budowe. Zgodnie z art.
30, ust. 1, pkt la PrBud zgloszenia wlasciwemu organowi wymaga budowa wska-
zanych wyzej przylaczy z zastrzezeniem art. 29a PrBud. Z kolei stosownie do
wprowadzonego w zwigzku z wrzesniowa nowelizacja art. 29a, ust. 1 i 2 PrBud
budowa przylaczy wymaga sporzadzenia planu sytuacyjnego na kopii aktualnej
mapy zasadniczej lub mapy jednostkowej przyjetej do paistwowego zasobu geo-
dezyjnego i kartograficznego oraz powinna by¢ zgodna z przepisami prawa ener-
getycznego albo przepisami o zbiorowym zaopatrzeniu w wodg 1 zbiorowym od-
prowadzaniu Sciekdw. Przepiséw tych nie stosuje si¢ natomiast, jezeli inwestor
dokonat zgloszenia, o ktorym mowa w art. 30 PrBud (art. 29 a, ust. 3 PrBud). Z ze-
stawienia powyzszych przepiséw wynika, ze budowa przylaczy moze si¢ odbywac
w dwojaki sposéb:

1) na podstawie zgloszenia, przy zastosowaniu art. 30 PrBud,

2) bez obowigzku dokonania zgloszenia, przy zastosowaniu art. 29a PrBud.

Z tresci art. 29a, ust. 3 PrBud jasno wynika, ze wybor w zakresie dokonania zgto-
szenia nalezy wylacznie do inwestora.

Ratio legis przepisu nakladajacego na inwestora — ktory nie zamierza doko-
naé¢ zgloszenia wlasciwemu organowi — obowigzek realizacji inwestycji zgodnie
z okreslonymi przepisami ma na celu zapobiegniecie wrazeniu, iz budowa przyla-
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czy — bez koniecznosci zgloszenia wlasciwemu organowi — moze by¢ przeprowa-
dzana w sposob dowolny. Dlatego ustawodawca podkreslit, ze pomimo odformali-
zowania takiej budowy podlega ona przepisom prawa energetycznego albo prze-
pisom o zbiorowym zaopatrzeniu w wode 1 zbiorowym odprowadzaniu sSciekow.
Pomijajac kwesti¢ sporzadzenia planu sytuacyjnego, obowiazek stosowania wska-
zanych regulacji prawnych i tak istnialby, gdyby nawet nie bylto art. 29a PrBud.
Regulacje te bowiem maja charakter powszechnie obowiazujacy.

Ustawodawca, wprowadzajac mozliwos¢ budowy przylaczy bez obowiaz-
ku zgloszenia wlasciwemu organowi, nie przewidzial jednoczesnie, jak powinna wy-
glada¢ ewentualna procedura legalizacyjna w przypadku budowy przylaczy z narusze-
niem art. 29a PrBud, a w szczegolnosci bez sporzadzenia planu sytuacyjnego na kopii
aktualnej mapy zasadniczej lub mapy jednostkowej przyjetej do panstwowego zasobu
geodezyjnego 1 kartograficznego. Jesli naruszone zostana podczas takiej budowy prze-
pisy prawa energetycznego albo przepisy o zbiorowym zaopatrzeniu w wodg 1 zbioro-
wym odprowadzaniu sciekow, znajdzie zastosowanie art. 50, ust. 1, pkt 4 PrBud, doty-
czacy robdt budowlanych wykonywanych w sposob istotnie odbiegajacy od ustalen
1 warunkow okreslonych w przepisach. Wykorzystanie tej podstawy prawnej w razie
budowy przylaczy bez sporzadzonego planu sytuacyjnego jest co najmniej dyskusyjne,
gdyz odnosi si¢ do samych robot (faktycznie wykonywanych), a nie towarzyszacych
im obowiazkow formalnych. Nalezy jednoczesnie zaznaczy¢, iz zaden inny przepis
ustawy Prawo budowlane nie umozliwia wszczecia procedury legalizacyjnej w takiej

sytuacji.

Budowa wolno stojacych budynkéw gospodarczych, wiat, altan i oranzerii

Kolejne ulatwienie dla inwestorow jest zwiagzane ze zmiang art. 29, ust. 1, pkt 2 us-
tawy Prawo budowlane. Do czasu wejscia w zycie wrzesniowej nowelizacji pozwo-
lenia nie wymagala budowa wolno stojacych budynkow gospodarczych, wiat i altan
o powierzchni zabudowy do 10 m?, przy czym laczna liczba tych obicktéw nie mogla
przekraczaé jednego na kazde 500 m® powierzchni dzialki, przy jednoczesnym za-
strzezeniu, ze dziatka nie mogta byé mniejsza niz 500 m’. Zgodnie ze znowelizowa-
nym przepisem pozwolenia na budowg nie wymaga budowa wolno stojacych parte-
rowych budynkéw gospodarczych, wiat i1 altan oraz przydomowych oranzerii
(ogrodéw zimowych) o powierzchni zabudowy do 25 m? przy czym laczna liczba
tych obiektéw na dzialce nie moze przekraczaé dwéch na kazde 500 m” powierzchni
dzialki.

Zmiana omawianego przepisu wprowadzila jedno ograniczenie. O ile bo-
wiem w poprzednim stanie prawnym zwolnienie dotyczyto budynkow gospodar-
czych bez wzgledu na liczbe kondygnacji, to aktualnie odnosi si¢ ono jedynie do
budynkéw gospodarczych parterowych. Pozostale zmiany zwigkszaja krag inwe-
stycji zwolnionych z obowiazku uzyskania pozwolenia na budowe. Do budynkow
gospodarczych, wiat i altan dodano przydomowe oranzerie, a powierzchnia zabu-
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dowy tych obiektéw zostala powigkszona z 10 do 25 m’. Jednoczesnie dopuszczo-
no budowe na podstawie zgloszenia dwoch obiektow w miejsce jednego.

Z uwagi na to, ze art. 29, ust. 1, pkt 2 PrBud ma charakter wyjatkowy,
odnosi sie wylacznie do wymienionych w nim obiektow. W szczegolnosci nalezy
zauwazy¢, ze zaliczenie np. altany do tego katalogu nie daje podstaw, by obja¢ tym
pojeciem domek letniskowy. W przepisach prawa budowlanego nie zostata zawarta
definicja legalna ,,altany” oraz ,,domku letniskowego”. Brak wiazacej definicji po-
woduje, ze znaczen tych poj¢é nalezy szukaé w jezyku ogolnym. Co istotne, w j¢-
zyku ogéinym powszechnie dokonuje si¢ rozréznienia tych poje¢. Znajduje to
swoje odzwierciedlenie w ofertach funkcjonujacych na rynku firm zajmujacych sig
budowg oraz sprzedaza przenosnych budowli o lekkiej konstrukcji. Inne jest prze-
znaczenie praktyczne altan i domkow letniskowych. O ile te pierwsze sluza odby-
waniu spotkan oraz odpoczynkowi, to te drugie wykorzystywane sa czgsto do za-
mieszkania w okresie letnim, w zwiazku z czym posiadaja dodatkowe wyposazenie
umozliwiajace czasowe zakwaterowanie. Przez altang nalezy rozumie¢ lekka, naj-
czesciej azurowa budowle lekkiej konstrukcji, stawiana w ogrodzie. Altana moze
mie¢ charakter ozdobny, stuzy ochronie przed deszczem i stoficem, moze by¢ miej-
scem spotkan i odpoczynku. Domki o przeznaczeniu rekreacyjnym, zarowno dom-
ki letniskowe na sezon letni, jak i domy letniskowe caloroczne, czgsto nie roznig
si¢ od doméw mieszkalnych. Domki drewniane tego typu wykonywane sa zazwy-
czaj z bali o matych przekrojach, lecz technologia wykonania zasadniczo jest taka
sama jak ta stosowana w wiekszych obiektach (domek moze by¢ posadowiony na
plycie betonowej, fundamencie, bloczkach betonowych oraz powinien posiadad
okna, drzwi, dach). Przywolany przyklad wskazuje na koniecznos¢ precyzyjnego
i waskiego definiowania poje¢ uzytych przez ustawodawce w przepisach stanowia-
cych regulacje wyjatkowa w stosunku do obowiazujacych zasad.

Wracajac do zmian wynikajacych z wrzesniowej nowelizacji ustawy Prawo
budowlane, nalezy zauwazy¢, ze art. 29, ust. 1, pkt 2 PrBud nie wprowadza ograni-
czen w zakresie liczby obiektéw, ktore mogg by¢ wybudowane na danym terenie.
Liczba obiektow uzalezniona jest od wielkosci dziatki oraz jej zagospodarowania,
z uwzglednieniem przepiséw dotyczacych warunkow technicznych. Ograniczenta
ilosciowe obiektéw, wynikajace z omawianego przepisu, zalezne sa wylacznie od
tego, czy inwestycja bedzie wymagala pozwolenia na budowe, czy jedynie zglosze-
nia wlasciwemu organowi.

W wyniku wrzesniowej nowelizacji z omawianego przepisu wykreslony zostal
fragment o nastepujacej tresci: ,,[...] a powierzchnia dziatki nie moze by¢ mniejsza niz
500 m®”. Taki zabieg przeprowadzony przez ustawodawce wywolat w praktyce wat-
pliwosci dotyczace wlasciwej wykladni art. 29, ust. 1, pkt 2 PrBud. Wedlug pierw-
szego stanowiska art. 29, ust. 1, pkt 2 PrBud nie ma zastosowania w przypadku
dzialek mniejszych niz 500 m®, a zatem budowa parterowych budynkéw gospodar-
czych, altan, wiat 1 oranzerii na takich dzialkach wymaga uzyskania pozwolenia na
budowe. Usuni¢cie w drodze nowelizacji wymogu, aby powierzchnia dziatki byta
nie mniejsza niz 500 m’, nie zmienia znaczenia przepisu. Sformulowanie ,,na kazde
500 m®” oznacza bowiem, iz dzialka musi mie¢ minimum 500 m? powierzchni, aby
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zlokalizowaé na niej dwa obiekty na podstawie zgloszenia. Wykreslenie zatem
fragmentu art. 29, ust. 1, pkt 2 PrBud jest zmiang jedynie redakcyjna, majaca na
celu poprawienie jego czytelnosci.

Przeciwne stanowisko opiera si¢ na zatozeniu, ze dzialanie ustawodawcy jest
celowe 1 wprowadzona zmiana nie ma charakteru jedynie redakcyjnego. Zmiana
redakcyjna w tym przypadku bylaby mozliwa wéwczas, gdyby z przepisu w ksztal-
cie okrojonym wprost wynikato, ze powierzchnia dzialtki nie moze byé¢ mniejsza niz
500 m*. Owa jednoznaczno$é nie powstala po nowelizacji, a pomimo to ustawodaw-
ca zdecydowal si¢ na rezygnacje z ograniczenia wprowadzajacego wymog posiada-
nia przez dziatke okreslonej powierzchni.

Nalezy si¢ przychyli¢ do drugiego z przedstawionych wyzej stanowisk.
Przede wszystkim dlatego, ze nowelizacja spowodowala skreslenie jednoznaczne-
g0 postanowienia, nie budzacego zadnych watpliwosci interpretacyjnych, a z okro-
jonego przepisu owa oczywistos¢ nie wynika. Ponadto dlatego, Ze celem noweliza-
cji — na co wskazuja wszystkie zmiany dotyczace art. 29 PrBud — jest liberalizacja
procesu inwestycyjnego, przez rozszerzenie katalogu robo6t budowlanych, ktérych
wykonywanie nie wymaga uzyskania pozwolenia na budowe.

Ograniczenia wynikajace z art. 29, ust. 1, pkt 2 PrBud sprowadzaja si¢ za-
tem do tego, ze na kazdej dzialce o powierzchni nie przekraczajacej 500 m* mozna
wybudowaé¢ maksymalnie dwa obiekty na podstawie zgloszenia wlasciwemu orga-
nowi. Wraz z przekroczeniem wskazanej powierzchni maksymalna liczba obiek-
tow wzrasta do czterech itd. Nalezy jednoczesnie zaznaczyé, ze minimalna granice
w zakresie budowy obiektow jedynie na podstawie zgloszenia wyznaczaja przepisy
okreslajace odleglosci obiektow budowlanych od granic dzialek sasiednich. Mak-
symalna granica jest wyznaczona przez omawiany przepis.

Budowa urzadzen telekomunikacyjnych

Do chwili wejscia w zycie wrzesniowej nowelizacji pozwolenia na budowe nie wy-
magata budowa wolno stojacych kabin telefonicznych. Nie zwrécono jednoczesnie
uwagi na fakt, ze powszechnie stosowane sa réwniez inne urzadzenia telekomuni-
kacyjne, takie jak szafy i stupki telekomunikacyjne, ktérych budowa musiata zo-
staC poprzedzona niepotrzebna procedurg zmierzajaca do wydania pozwolenia na
budowe. Ten blad zostal usuni¢ty na mocy ustawy nowelizujacej ustawe Prawo bu-
dowlane. Aktualnie zatem takze budowa szaf oraz slupkéw telekomunikacyjnych
wymaga jedynie zgloszenia wlasciwemu organowi (art. 29, ust. 1, pkt 7 PrBud).

Jednoczesnie ustawodawca powigkszy! katalog robdét budowlanych, ktérych
realizacja nie wymaga pozwolenia na budowe, zaliczajac do niego budowe instalacji
telekomunikacyjnych w obrgbie budynkéw bedacych w uzytkowaniu (art. 29, ust. 1,
pkt 27 PrBud).



76 LUKASZ SMAGA

Przebudowa sieci

Za prawidlowa nalezy uzna¢ zmiane art. 29, ust. 2, pkt 11 PrBud, dotyczacego
przebudowy sieci telekomunikacyjnych, elektroenergetycznych, wodociggowych,
kanalizacyjnych i cieplnych. W poprzednim stanie prawnym pozwolenia na budo-
we nie wymagala jedynie przebudowa tych sieci prowadzona po dotychczasowych
trasach. Oznaczalo to, ze przebudowa sieci w jakikolwiek sposob odbiegajaca od
dotychczasowej trasy — nawet nieznaczny — wymagala uzyskania pozwolenia na
budowe. Nowelizacja ustawy Prawo budowlane usungla wymoég zachowania do-
tychczasowej trasy w przypadku przebudowy wskazanych wyzej sieci. Ustawo-
dawca jednoczesnie wlaczyl do katalogu zawartego w art. 29, ust. 2, pkt 11 PrBud
sie¢ gazowa, ktorej przebudowa w zakresie instalacji wewnetrznej w obiekcie bu-
dowlanym wymagala do tej pory pozwolenia. Jedynie remont wewnetrznych insta-
lacji gazowych w lokalach mieszkalnych oraz przebudowa przylaczy gazowych odby-
waly si¢ na podstawie zgloszenia wlasciwemu organowi. Aktualnie przebudowa sieci
gazowych, podobnie jak pozostalych sieci, obejmujaca instalacje wewngtrzne oraz
przylacza, dokonywana jest na podstawie zgloszenia wlasciwemu organowi. Zmiana ta
wigzala si¢ z koniecznoscig uchylenia art. 29, ust. 2, pkt 21 3 PrBud.

Omawiajac kwestie zwigzane z wykonywaniem robot budowlanych pole-
gajacych na przebudowie obiektu budowlanego lub urzadzenia budowlanego, nie
mozna pomina¢ niezwykle istotnej modyfikacji art. 3 PrBud, obejmujacej wprowa-
dzenie definicji legalnej pojecia ,,przebudowa”. Zgodnie z ta definicja przez prze-
budowe nalezy rozumieé¢ wykonywanie robét budowlanych, w wyniku ktérych na-
stepuje zmiana parametrow uzytkowych lub technicznych istniejacego obiektu
budowlanego, z wyjatkiem parametréw charakterystycznych, jak: kubatura, powierz-
chnia zabudowy, wysokos$¢, dlugos¢, szerokos¢ badz liczba kondygnacji (art. 3, pkt
7a PrBud). Zdefiniowanie pojecia ,,przebudowa” usunelo zasadnicze watpliwosci co
do jego interpretacji oraz wyeliminowalo dowolno$¢ w tym zakresie. Przy okazji
wyznaczylo jednoznacznie kierunki wykladni poj¢é: ,rozbudowa” i ,,nadbudowa”,
ktore dotycza zmiany charakterystycznych parametrow uzytkowych lub technicz-
nych (takich jak: kubatura, powierzchnia zabudowy, wysokosc, dlugosé, szerokosé
badz liczba kondygnacji).

Montaz kolektorow slonecznych

Rozszerzajac katalog robdt budowlanych, ktérych wykonanie nie wymaga uzyska-
nia pozwolenia na budowe, ustawodawca wiaczyl do niego montaz wolno stoja-
cych kolektoréw stonecznych (art. 29, ust. 2, pkt 16 PrBud). Zmiang t¢ nalezy oce-
nié¢ pozytywnie, szczegolnie ze uwzglednia dokonujacy si¢ postep techniczny.
Kolektory sloneczne zamieniaja energie sloneczng na energi¢ cieplna. Uzy-
skana w ten sposob energia gromadzona jest w zasobnikach, za posrednictwem ktorych
moze by¢ wykorzystywana do ogrzewania mieszkan 1 do podgrzewania cieplej wody.
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Kolektory zazwyczaj sa instalowane na dachach, ale montuje si¢ je rowniez na ziemi.
Omawiana nowelizacja od obowiazku uzyskania pozwolenia na budowg, a takze od
obowigzku zgloszenia wiasciwemu organowi zwolnita montaz wolno stojacych ko-
lektorow stonecznych. Nic si¢ natomiast nie zmienilo, jezeli chodzi o kolektory sto-
neczne montowane na obiektach budowlanych. Sa one nadal objgte regulacja zawartg
w art. 29, ust. 2, pkt 15 PrBud, odnoszaca si¢ do urzadzen instalowanych na obiektach
budowlanych. Urzadzenia takie (a zatem i kolektory stoneczne) co do zasady nie wy-
magaja rowniez zgloszenia wlasciwemu organowi. Zgloszenie takie bgdzie potrzebne
jedynie w sytuacji, gdy wysokosé urzadzenia przekroczy 3 m.

Istotne odstypienie od zatwierdzonego projektu budowlanego lub innych
warunk6éw pozwolenia na budowe

Wrzesniowa nowelizacja ustawy Prawo budowlane wprowadzila zmiang¢ art. 36a
PrBud, dotyczacego istotnego odstapienia od zatwierdzonego projektu budowlane-
go lub innych warunkéw pozwolenia na budowe. Zgodnie z tym przepisem jedynie
nieistotne odstapienie od zatwierdzonego projektu budowlanego lub innych warun-
kéw pozwolenia na budowe nie wymaga uzyskania decyzji o zmianie pozwolenia
na budowe i jest dopuszczalne, o ile nie dotyczy wymienionych w przepisie ele-
mentéw. Ustawodawca postuzyl sie zatem negatywna definicja nieistotnego odsta-
pienia, okreslajac, czym nieistotne odstapienie nie jest. W tym celu sformutowany
zostal katalog cech, ktorych zaistnienie uniemozliwia uznanie odstgpienia za nie-
istotne.

Zmiana ustawy zmniejszyla katalog zawarty w art. 36a, ust. 5 PrBud, w zwiaz-
ku z czym powiekszony zostal zakres robot budowlanych, ktore nie wiaza si¢ z istot-
nym odstapieniem od zatwierdzonego projektu budowlanego lub innych warunkow
pozwolenia na budowe. W szczegoélnosci w poprzednim stanie prawnym jakakol-
wiek zmiang¢ dotyczaca elewacji obiektu budowlanego nalezalo traktowal jako
istotne odstapienie, co graniczylo z absurdem. Na szczg¢scie aktualnie elewacja nie
jest zaliczana, w rozumieniu omawianego przepisu, do charakterystycznych para-
metrow obiektu budowlanego i dotyczace elewacji odstapienie ma charakter nie-
istotny. Tym samym nie pociaga za sobg koniecznosci uzyskania decyzji o zmianie
pozwolenia na budowe.

Liberalizacja art. 36a, ust. 5 PrBud doprowadzita takze do uchylenia punk-
tu 3 przepisu. W zwiazku z tym réwniez zmiany dotyczace geometrii dachu, obej-
mujace kat nachylenia, wysokos¢ kalenicy i uklad potaci dachowych, nalezy trak-
towac jako nieistotne. Stanowi to znaczace ulatwienie dla inwestora.

Uchylony zostal rowniez art. 36a, ust. 4 PrBud, zobowiazujacy powiato-
wego inspektora nadzoru budowlanego do udzielenia inwestorowi odpowiedzi na
pytanie, czy planowane rozwiazania stanowia istotne odstapienie od zatwierdzone-
go projektu budowlanego lub innych warunkéw pozwolenia na budowe. Brak od-
powiedzi w terminie 14 dni od dnia przedstawienia planowanych rozwiazan powo-
dowal fikcj¢ prawna uznania planowanego odstapienia za nieistotne. Omawiany
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przepis byt od samego poczatku niefunkcjonalny i — jak mozna bylo sie spodzie-
wacé — kompletnie nie sprawdzil si¢ w praktyce. Jedynie obcigzal niepotrzebnie or-
gan nadzoru budowlanego. Art. 36a PrBud nie budzi az tylu kontrowersji, by uza-
sadnione bylo nakladanie na dany organ obowiazku dokonania wiazacej interpretacji
tego przepisu. Dlatego nalezy ocenic¢ pozytywnie uchylenie art. 36a, ust. 4 PrBud.

Ocena odstgpienia zostala niejako przerzucona na projektanta, czyli fa-
chowca ponoszacego odpowiedzialno$¢ za wykonywane w trakcie procesu budo-
wlanego czynnosci. Zmieniony ust. 6 omawianego przepisu naklada na projektanta
nie tylko dotychczasowy obowiazek zamieszczenia w projekcie budowlanym od-
powiednich informacji (rysunek i opis) dotyczacych odstapienia, ale réwniez do-
konania kwalifikacji zamierzonego odstapienia. Poprzednie brzmienie przepisu
pozwalalo na uniknigcie zamieszczenia jednoznacznego stanowiska w tej sprawie.

Ustawodawca przy okazji zmienil rowniez brzmienie art. 37, ust. 2 PrBud,
zwigzanego czgSciowo z odstapieniem od zatwierdzonego projektu budowlanego
lub innych warunkéw pozwolenia na budowe. Zgodnie z tym przepisem rozpocze-
cie albo wznowienie budowy w razie wygasnig¢cia pozwolenia na budowg z uwagi
na uplyw czasu albo jego uchylenie w zwigzku z istotnym odstapieniem moze na-
stapi¢ jedynie po wydaniu nowej decyzji o pozwoleniu na budowe albo decyzji
0 pozwoleniu na wznowienie rob6t budowlanych. W wyniku nowelizacji rozpo-
czgcie albo wznowienie robdt budowlanych moze nastapié réwniez, poza wymie-
nionymi przypadkami, w razie stwierdzenia niewazno$ci badz uchylenia decyzji
o pozwoleniu na budowe.

Pewne watpliwosci moga si¢ pojawi¢ w stosowaniu w praktyce art. 37, ust. 2
PrBud. Mozna bowiem wyobrazi¢ sobie taka sytuacj¢, ze roboty budowlane zostaly
rozpoczete na podstawie ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowe, w stosunku
do ktdrej nastgpnie stwierdzono niewaznos$¢. Bogate orzecznictwo Naczelnego Sa-
du Administracyjnego nie pozwala na zakwalifikowanie takiej inwestycji jako sa-
mowoli budowlanej (np. wyrok NSA z dnia 18.06.1998 r., IV S.A. 1399/96, OSP
2000, nr 4, poz. 60 lub wyrok NSA z dnia 12.05.1998 r., IV S.A. 1419/96, niepubl.),
w zwiazku z czym brak jest podstaw do wydania decyzji o pozwoleniu na wznowie-
nie robot budowlanych, ktora pojawia si¢ dopiero na etapie postgpowania legaliza-
cyjnego, bedacego wynikiem samowoli budowlanej. Watpliwosci moze réwniez
budzi¢ mozliwos¢ wydania w takiej sytuacji pozwolenia na budowe, szczegélnie ze
roboty budowlane zostaly juz rozpoczgte, a z istoty pozwolenia na budowe wynika,
ze powinno ono poprzedzaC rozpoczgcie inwestycji. Zasygnalizowany problem
wystepowal rowniez przed wejsciem w zycie wrzesniowej nowelizacji, jednakze
niestety rowniez przez nig nie zostal w sposob zadowalajacy rozwigzany.

Zmiana sposobu uzytkowania obiektu budowlanego
Na podstawie art. 1, pkt 18 ustawy o zmianie ustawy Prawo budowlane oraz zmianie

niektorych innych ustaw uchylony zostat art. 71, ust. 1, pkt 1 PrBud. Znowelizowany
przepis zawiera definicj¢ pojgcia ,,zmiana sposobu uzytkowania obiektu budowlanego
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lub jego czesci”. Ustawowa definicja nie wyczerpuje calego zakresu pojgciowego
zmiany sposobu uzytkowania z uwagi na jedynie przyktadowe wyliczenie, co przez t¢
zmiane nalezy rozumie¢. Wskazuje na to uzycie okreslenia ,,w szczego6lnosci™.

Uchylenie przez ustawodawce pkt 1 omawianego przepisu oznacza, iz de-
finicja legalna ulegta modyfikacji i aktualnie zmiana sposobu uzytkowania obiektu
budowlanego lub jego czesci nie polega juz — przykladowo — na przerdbce po-
mieszczenia z przeznaczeniem na pobyt ludzi albo przeznaczenie do uzytku pu-
blicznego lokalu lub pomieszczenia, ktoére uprzednio miato inne przeznaczenie lub
bylo budowane w innym celu, w tym takze przeznaczenie pomieszczen mieszkal-
nych na cele niemieszkalne. Pomimo zachowania wyliczenia przykladowego,
z uwagi na wykladni¢ historyczna, jak réwniez funkcjonalna, przypadkéw wskaza-
nych w uchylonym przepisie (pkt 1) nie bedzie mozna traktowaé jako zmiang¢ spo-
sobu uzytkowania.

Modyfikacja definicji zmiany sposobu uzytkowania obiektu budowlanego
lub jego cze$ci przez ograniczenie jej tresci w zasadzie do dotychczasowego
punktu 2 powoduje zawegzenie tego pojecia jedynie do zakresu wymagan podsta-
wowych, jakim powinien odpowiadaé obiekt budowlany. Aktualnie zatem zmiana
sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego cz¢sci sprowadza si¢ glownie
do tego, czy podjeta lub zaniechana ma by¢ — w obiekcie budowlanym lub jego
czesci — dzialalno$¢ zmieniajaca warunki: bezpieczenstwa pozarowego, powodzio-
wego, pracy, zdrowotne, higieniczno-sanitarne, ochrony srodowiska badz wielkos¢
lub uklad obcigzen. Przykladowo, jezeli warunki wskazane w zdaniu poprzednim nie
ulegna zmianie, sama adaptacja pomieszczen obiektu budowlanego w celu prze-
znaczenia dotychczasowego lokalu mieszkalnego na cele niemieszkalne nie stano-
wi — w swietle obowigzujacego stanu prawnego — zmiany sposobu uzytkowania
obiektu budowlanego lub jego czgsci.

Podsumowanie

Ustawa z dnia 28 lipca 2005 r. przyczynila si¢ do wprowadzenia kilku korzystnych
zmian w ustawie Prawo budowlane, szczegolnie w zakresie ulatwien dotyczacych
zniesienia obowiazku uzyskania przez inwestora decyzji o pozwoleniu na budowe
albo dokonania zgloszenia w odniesieniu do niektorych rodzajow robot budowla-
nych, a takze liberalizacji pojeé: ,,istotne odstgpienie od zatwierdzonego projektu
budowlanego lub innych warunkéw pozwolenia na budowe” oraz ,,zmiana sposobu
uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czesci”. Nalezy jednakze zauwazy¢, ze
wprowadzone zmiany maja charakter fragmentaryczny, a na pelna nowelizacj¢ usta-
wy Prawo budowlane, ktora jest konieczna, trzeba bedzie jeszcze poczekad.



