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W Dzienniku Ustaw Nr 163, poz. 1364 oglo-
szona zostala ustawa z 28 lipca 2005 r. o zmia-
nie ustawy Prawo budowlane oraz o zmianie
niektérych innych ustaw.

Jest to juz dwudziesta pierwsza zmiana tej
ustawy w ciagu 10 lat jej funkcjonowania. Ozna-
cza to, ze srednio w ciggu roku dwukrotnie no-
welizowano te fundamentalna dla budownictwa
ustawe. Ta zmiennos$é regulacji prawnych
utrudnia stosowanie jej postanowien.

Przedmiotowa nowelizacja ustawy obejmuje swo-
im zakresem podstawowe grupy:

1) zmiany, ktére majg utatwi¢ inwestowanie a zgta-
szane byty gtébwnie przez Srodowisko deweloperow i
przedsiebiorstwa prywatne w trakcie prac prowadzo-
nych przez Ministerstwo Gospodarki, Pracy i Polityki
Spotecznej w nastepstwie raportu pt.: “Inwestycyjny
proces budowlany. Bariery inwestycyjne oraz propo-
zycje dziatan naprawiajgcych’, ktdry byt przyjety przez
Rade Ministrow w dniu 09.03.2004 r.

Wprowadzono nastepujace zmiany:

a) w odniesieniu do przyfaczy energetycznych,
wodociagowych, kanalizacyjnych, gazowych,
cieplnych i teletechnicznych:

- usunieto ograniczenie i dopuszczono mozliwos¢
budowy przytaczy nie tylko do budynkéw, ale do
wszystkich budowli i do dziatek budowlanych na
warunkach okre$lonych w art. 29 ustawy,

- dopuszczono mozliwos¢ budowy przytgczy nie
tylko na podstawie funkcjonujgcego juz tgcznego (zin-
tegrowanego) pozwolenia na budowe oraz na pod-
stawie zgtoszenia robét do organu na warunkach
okreslonych w ustawie Prawo budowlane, takze na
podstawie ustawy Prawo energetyczne (po spetnie-
niu okre$lonych warunkéw), ale bez skfadania do-
kumentow do wiadz architektoniczno — budowlanych,

b) przez nalozenie na staroste obowiazku ko-
ordynacji usytuowania projektowanych sieci
uzbrojenia terenu, ktéra to funkcje bedzie wykony-
wat geodeta powiatowy (odpowiednie zmiany w usta-
wie Prawo geodezyjne i kartograficzne) - dopusz-
czono mozliwo$c¢ likwidacji zespotdéw uzgadniania
dokumentacji projektowej, albo ich dalszego funk-
cjonowania stosownie do rozstrzygnie¢ starosty,

2) wprowadzono zmiany uszczegotawiajace
przepisy ustawy o drogach publicznych, miedzy
innymi dotyczace zjazdéw z drdg oraz sytuowania
innych obiektow w pasie drogowym,

Zmiany w Prawie Budowlanym

Czes¢ pierwsza

3) wprowadzono zmiany redakcyjne, majace na
celu uproszczenie lub poprawienie czytelnosci
niektoérych przepiséw ustawy.

Szczegobtowe zmiany
w ustawie Prawo budowlane

1. W art. 3, czyli w tzw. stowniczku wprowadzono
pkt. 7a, w ktorym sprecyzowano pojecie “prze-
budowy”. Zgodnie z ta definicjg “przebudowa to
wykonywanie rob6t budowlanych, w wyniku ktérych
nastepuje zmiana parametrow uzytkowych lub tech-
nicznych istniejgcego obiektu budowlanego, z wy-
jatkiem charakterystycznych parametrow jak: ku-
batura, powierzchnia zabudowy, wysokos¢, dtu-
gos¢, szerokos¢ badz liczba kondygnacji; w przy-
padku drég sg dopuszczalne zmiany charaktery-
stycznych parametréw w zakresie niewymagajgcym
zmiany pasa drogowego”.

Wprowadzanie pojecia “przebudowa” w ocenie au-
tora, jest istotne, bo:

- z ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym (art. 50 ust. 2) wynika, ze dla remontu
i przebudowy, czyli robét wewnatrz obiektu nie
jest wymagana decyzja o warunkach zabudo-
wy, albo decyzja o lokalizacji inwestycji celu pu-
blicznego,

- z ustawy Prawo budowlane, po uscislajgcych
zmianach, wprowadzonych omawiang nowelizacjg
w art. 29 ust. 2 pkt. 1112, wynika, ze roboty zwig-
zane z przebudowa sieci elektroenergetycznych,
wodociggowych, kanalizacyjnych, gazowych,
cieplnych i telekomunikacyjnych, oraz drég,
toréw i urzadzen kolejowych - mozna wykony-
wacé na podstawie procedury zgtoszenia, a nie
potrzeba pozwolenia na budowe.

W ramach niniejszej nowelizacji uzupetniono ten
wykaz o sieci gazowe, a wprowadzajgc do stownicz-
ka pojecie przebudowy doprowadzono do uscisleh
legislacyjnych i utatwien dla inwestoréw.

2. Na wniosek Polskiej 1zby Inzynieréw Budownic-
twa w ramach nowelizacji wprowadzono zmiany w
art. 12 ust. 2i 3 oraz w art. 14 ust. 3, ktoére okresla-
ja wymagania kwalifikacyjne dla oséb ubiegaja-
cych sie o uzyskanie uprawnien budowlanych.
Zmiany dostosowujg wymagania kwalifikacyjne do
przepisébw o szkolnictwie wyzszym. Z nowelizacji
wynika, ze dla uzyskania uprawnien do projek-



towania bez ograniczen i sprawdzania projek-
téow bedzie wymagane ukonczenie studiéw ma-
gisterskich na kierunku odpowiednim dla da-
nej specjalnosci. Osoby majace ukonczone stu-
dia wyzsze zawodowe (inzynierskie i licencjackie)
na kierunku odpowiednim dla danej specjalnosci
lub osoby majace ukonczone studia magisterskie
na kierunku pokrewnym dla danej specjalnosci
bedg uzyskiwac¢ uprawnienia budowlane w ogra-
niczonym zakresie. Zasady te zaczng obowigzy-
wac od 1 stycznia 2006 r.

Powyzsza nowelizacja oznacza, ze osoby ze
Srednim wyksztatceniem technicznym nie bedg
mogty od konca 2005 r. uzyskiwa¢ uprawnienh bu-
dowlanych. Uprawnienia osobom ze $rednim wy-
ksztatceniem technicznym bedzie nadawac Izba
Rzemieslnicza. Natomiast zachowujg moc upraw-
nienia budowlane nabyte przed kohcem 2005 r.
przez osoby ze Srednim wyksztatceniem technicz-
nym.

Zmodyfikowano i uszczegétowiono przepisy - re-
gulacje dotyczace rzeczoznawcoéw budowla-
nych (art. 15). Uszczegétowiono i poszerzono
zakres delegacji dla Ministra Infrastruktury w
sprawie uprawnien budowlanych (art. 16).

W stosunku do o0s6b ubiegajacych sie o upraw-
nienia budowlane, ktére przed dniem wejscia w
zycie ustawy uzyskaty wyksztatcenie wymagane
na podstawie przepisow dotychczasowych oraz
rozpoczety odbywanie wymaganej praktyki, usta-
wodawca rozstrzygnaft, ze stosuje sie przepisy do-
tychczasowe.

3. Wprowadzono zmiany w art. 29 i 30, ktore wy-
szczegolniajg obiekty i roboty niewymagajace po-
zwolenia na budowe, lecz jedynie zgtoszenia od-
powiedniemu organowi. Zmiany oznaczajg dalsze
ztagodzenie wymagan a polegajg one na dopusz-
czeniu do realizacji na podstawie zgtoszenia;

- wolnostojgcych parterowych budynkéw gospo-
darczych, wiat i altan oraz przydomowych oranzerii
(ogrodoéw zimowych) o powierzchni do 25 m? (byto
do 10 m?), przy czym tgczna liczba tych obiektow
na dziatce nie moze przekracza¢ dwoch na kazde
500 m2powierzchni dziatki,

- wolnostojgcych kabin telefonicznych, szaf i stup-
kéow telekomunikacyjnych - poszerzono o szafy i
stupki telekomunikacyjne,

- przytaczy: elektroenergetycznych, wodociggo-
wych, kanalizacyjnych, gazowych, cieplnych i tele-
komunikacyjnych. Z istniejacej regulacji ze sformu-
towania “przytaczy do budynkow...” wykreslono sto-
wa “do budynkdéw” w konsekwencji, czego przyta-
cza do budynkdéw, budowli i dziatek budowlanych
moga by¢ wykonywane na podstawie zgtoszenia,

- instalacji telekomunikacyjnych w obrebie budyn-
kéw bedacych w uzytkowaniu,

- robét budowlanych polegajacych na remoncie

istniejacych obiektow budowlanych i urzgdzen bu-
dowlanych z wyjgtkiem obiektow wpisanych do re-
jestru zabytkéw. W ramach nowelizacji usunieto
ograniczenie, ze zakres remontu nie moze obej-
mowaé wymiany elementow konstrukcyjnych obiek-
téw i instalacji gazowych, zabezpieczen przed wpty-
wami eksploatacji gérniczej lub powodzig. W na-
stepstwie uogolnienia regulacji dotyczgcej remon-
tow skreslono regulacje szczegbtowe dotyczgce re-
montu instalacji gazowych w mieszkaniach, insta-
lacji gazu ptynnego w budynkach mieszkalnych jed-
norodzinnych oraz przebudowy i remontu przyta-
czy do budynkow, remontu obiektow regulacji rzek
i pomostow nawodnych rekreacyjno — cumowni-
czych. Z innych regulacji wykreslono stowo “remon-
ty”, a pozostawiono ogélniejsze sformutowanie “wy-
konywanie”. Oznacza to mozliwos¢ wykonywania
na podstawie zgtoszenia, np. melioracji wodnych,
uje¢ wod srodlgdowych, powierzchniowych oraz
przebudowe sieci uzbrojenia terenu i przebudowe
drég, toréw i urzgdzen kolejowych.

Zwolniono réwniez z obowigzku uzyskiwania po-
zwolenia na budowe i montaz wolnostojgcych ko-
lektoréw stonecznych.

4. Wprowadzono nowg regulacje (art. 29a) doty-
czaca budowy przytaczy — stosujgc przepisy usta-
wy Prawo energetyczne, albo ustawy o zbiorowym
zaopatrzeniu w wode i zbiorowym odprowadzeniu
Sciekow — bez jakiegokolwiek zawiadamiania
wiadz architektoniczno — budowlanych.

W ramach uszczegotowienia tej procedury w usta-
wie Prawo budowlane (art. 29a ust. 1) okre$lono
wymagania, ze budowa przytgcza w tej procedurze
wymaga sporzadzenia planu sytuacyjnego na
kopii aktualnej mapy zasadniczej lub mapy jed-
nostkowej przyjetej do panstwowego zasobu
geodezyjnego i kartograficznego. Swiadomie
uzyto tu stowa “plan sytuacyjny”, aby do tego opra-
cowania nie odnosity sie wymagania dotyczace
projektu zagospodarowania dziatki lub terenu okre-
Slone w rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury w
sprawie szczegbdtowego zakresu i formy projektu
budowlanego. Oznacza to, ze ten “plan sytuacyj-
ny” moze sporzgdzi¢ rowniez osoba z branzowymi
uprawnieniami budowlanymi, a nie koniecznie oso-
ba z uprawnieniami architekta.

Ponadto, rownolegle z omawiang nowelizacjg usta-
wy Prawo budowlane, znowelizowano ustawe
Prawo energetyczne przez dodanie w niej nowe-
go art. 7a, ktory zobowigzuje ministra wtasciwego
do spraw gospodarki do okres$lenia w rozporzadze-
niu technicznych warunkéw przytaczenia do sie-
ci dziatek lub obiektéow budowlanych. Rozporza-
dzenie to ma okresla¢ w szczegdlnoéci:

- wymagania dotyczgce wykonania przytaczy -
jednakowe gdy wykonawcg przytacza jest przed-
siebiorstwo energetyczne badz inny podmiot,



- zawarto$¢ wniosku o okre$lenie technicznych
warunkow przytgczenia,

- zawarto$¢ technicznych warunkéw przytacze-
nia oraz terminy ich okreslenia,

- zawarto$¢ umowy o przytaczenie,

- sposOb dokonania odbioru przez przedsiebior-
stwo energetyczne wykonanego przytacza.

Ponadto w ustawie z dnia 7 czerwca 2001 r. o
zbiorowym zaopatrzeniu w wode i zbiorowym od-
prowadzeniu Sciekéw (Dz.U. Nr 72, p6z. 747) w
art. 19 ust. 2 dodano nowy pkt. 5a, ktéry zobowia-
zuje gminy do okreslenia w regulaminie dostar-
czania wody i odprowadzania sciekéw sposo-
bu dokonania odbioru przez przedsiebiorstwo
wodociggowo-kanalizacyjne wykonanego przy-
tacza. Dla zakonczenia catosci regulacji tej nowej
procedury w art. 57 ustawy Prawo budowlane do-
dano nowy pkt. 6, ktory wskazuje, ze do zawiado-
mienia o zakonczeniu budowy obiektu budowlane-
go lub wniosku o udzielenie pozwolenia na uzytko-
wanie inwestor jest zobowigzany dotgczy¢ rowniez
potwierdzenie odbioru wykonanych przytgczy.

Istota tej nowej procedury polega na tym, ze
zwalnia ona wykonanie przytaczy z obowiazku
uzyskania pozwolenia na budowe, albo zgto-
szenia, ale wymaga, aby:

- inwestor zapewniat wykonanie planu sytuacyj-
nego przytgcza na aktualnej mapie do celéw pro-
jektowych; plan ten moze sporzgdzaé takze osoba
z budowlanymi uprawnieniami branzowymi,

- planiewentualny projekt przytacza bedzie mu-
siat spetnia¢ wymagania okreslone w zapowiedzia-
nym rozporzadzeniu Ministra Gospodarki oraz uzy-
ska¢ wymagane uzgodnienia,

- wykonanie robét powinna prowadzi¢ osoba z
wiadciwymi uprawnieniami branzowymi,

- wykonane przytacze bedzie odbierac przedsie-
biorstwo eksploatacyjne na warunkach okreslonych
w rozporzgdzeniu Ministra Gospodarki, lub w re-
gulaminie dostarczania wody i odbioru $ciekdw,

- organ nadzoru budowlanego bedzie wymagat
przedtozenia dokumentow odbioru przytacza.

Omowionych wyzej przepiséw art. 29a nie stosuje
sie, jezeli inwestor dokonat zgtoszenia wtasciwemu
organowi 0 zamiarze budowy przytgcza. Do zgta-
szania jest zobowigzany dotgczy¢ projekt zagospo-
darowania dziatki lub terenu wraz z opisem technicz-
nym instalacji wykonany przez projektanta posiada-
jacego odpowiednie uprawnienia budowlane.

5. W art. 32 ustawy Prawo budowlane, ktéry do-
tyczy warunkéow wydania pozwolenia na budo-
we lub rozbiérke obiektu budowlanego, w ust.
1 dodano nowy punkt 3, obligujgcy do uzyskania
zgody ministra wtasciwego do spraw budownic-
twa, gospodarki przestrzennej i mieszkaniowej na
budowe gazociggéw o zasiegu krajowym, oraz
tych, ktérych budowa wynika z uméw miedzyna-

rodowych. Powyzsza regulacja stanowi realiza-
cje postanowien dyrektywy 2003/55/WE Parla-
mentu Europejskiego i Rady dotyczacej Wspol-
nych Zasad Wewnetrznych Rynku Gazu Ziem-
nego, ktdéra dopuszcza ograniczenia nadawania
zezwolen na budowe i eksploatacje systemu ga-
zociggdéw w okreslonych sytuacjach.

6. Niewielkie zmiany wprowadzono w art. 34 kt6-
ry okresla zakres i tre$¢ projektu budowlanego,
przez zastgpienie w pkt. 3 dotychczasowego
,0Swiadczenia o zapewnieniu podtaczenia obiek-
tu do drog ladowych” sformutowaniem o naste-
pujacej tresci: ,,oswiadczenie wlasciwego za-
rzadcy drogi o mozliwosci potaczenia dziatki z
droga publiczna, zgodnie z przepisami o dro-
gach publicznych”. Na Komisji Sejmowej autor
podnosit, ze dotychczasowa regulacja jest wystar-
czajgca. O mozliwoéci podtgczenia dziatki do drogi
publicznej powinien rozstrzyga¢ miejscowy plan
zagospodarowania, ktéry podlega uzgodnieniu z
wiasciwym zarzadem drogowym. Dziatka bez
mozliwosci dojazdu drogowego nie jest dzial-
ka budowlana. Natomiast zarzadca drogi powi-
nien decydowacé nie o mozliwosci podtgczenia,
lecz o warunkach technicznych tego podtaczenia.
Niestety ta argumentacja nie zostata przez Komi-
sje przyjeta. Oznacza to, ze teraz o mozliwosci
podfgczenia dziatki z drogg publiczng bedzie de-
cydowat zarzadca drogi, a nie spotecznosc¢ lokal-
na w ramach stanowienia prawa miejscowego, zas
inwestorzy (jednostki projektowania) takie o$wiad-
czenie bedg musieli uzyskiwac.

7. Znaczace zmiany wprowadzono w art. 36a, kto-
ry dotyczy tzw. odstepstw istotnych. Wyjsciowa
propozycja rzgdowa ograniczata sie do skresle-
nia ust. 4 w tym artykule, ktéry dotyczyt udzielania
odpowiedzi w ciggu 14 dni przez organ na zapy-
tanie czy dane odstepstwo ma charakter istotny
czy nieistotny. Autorzy nowelizacji uzasadniali, ze
ten ustep miat by¢ skreSlony w ramach noweliza-
cji w 2004 r., ale przez pomytke nie zostat skre-
Slony. Ustawodawca zaakceptowat wniosek o
skreslenie ust. 4. Podczas dyskusji na Komisji
Sejmowej zostato wyjasnione, ze mozliwos¢ za-
dawania pytan organowi i obowigzek udzielenia
odpowiedzi przez organ wynika z przepiséw KPA
i nie musi by¢ powielany w ustawie Prawo budow-
lane. Wyjasnienie powyzsze dla projektantéw i in-
westorow jest istotne, bo czesto w trakcie reali-
zacji inwestycji powstajg watpliwosci, co do cha-
rakteru wnioskowanych zmian. Oznacza to, ze
watpliwosci te mozna wyjasni¢ mimo skres$lenia
ust. 4, zadajac pytanie organowi nadzoru budow-
lanego powotujac sie na przepisy KPA.

cdn



