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Zmiany w Prawie Budowlanym
W Dzienniku Ustaw Nr 163, poz. 1364 og³o-

szona zosta³a ustawa z 28 lipca 2005 r. o zmia-
nie ustawy Prawo budowlane oraz o zmianie
niektórych innych ustaw.

Jest to ju¿ dwudziesta pierwsza zmiana tej
ustawy w ci¹gu 10 lat jej funkcjonowania. Ozna-
cza to, ¿e �rednio w ci¹gu roku dwukrotnie no-
welizowano tê fundamentaln¹ dla budownictwa
ustawê. Ta zmienno�æ  regulacji prawnych
utrudnia stosowanie jej postanowieñ.

Przedmiotowa nowelizacja ustawy obejmuje swo-
im zakresem podstawowe grupy:

1)  zmiany, które maj¹ u³atwiæ inwestowanie a zg³a-
szane by³y g³ównie przez �rodowisko deweloperów i
przedsiêbiorstwa prywatne w trakcie prac prowadzo-
nych przez Ministerstwo Gospodarki, Pracy i Polityki
Spo³ecznej w nastêpstwie raportu pt.: �Inwestycyjny
proces budowlany. Bariery inwestycyjne oraz propo-
zycje dzia³añ naprawiaj¹cych�, który by³ przyjêty przez
Radê  Ministrów w dniu 09.03.2004 r.

Wprowadzono nastêpuj¹ce zmiany:
a) w odniesieniu do przy³¹czy energetycznych,

wodoci¹gowych, kanalizacyjnych, gazowych,
cieplnych i teletechnicznych:

- usuniêto ograniczenie i dopuszczono mo¿liwo�æ
budowy przy³¹czy nie tylko do budynków, ale do
wszystkich budowli i do dzia³ek budowlanych na
warunkach okre�lonych w art. 29 ustawy,

- dopuszczono mo¿liwo�æ budowy  przy³¹czy nie
tylko na podstawie funkcjonuj¹cego ju¿ ³¹cznego (zin-
tegrowanego) pozwolenia na budowê oraz na pod-
stawie zg³oszenia robót do organu na warunkach
okre�lonych w ustawie Prawo budowlane, tak¿e na
podstawie ustawy Prawo energetyczne (po spe³nie-
niu okre�lonych warunków), ale bez  sk³adania do-
kumentów do w³adz architektoniczno � budowlanych,

b) przez na³o¿enie na starostê obowi¹zku ko-
ordynacji usytuowania projektowanych sieci
uzbrojenia terenu, któr¹ to funkcje bêdzie wykony-
wa³ geodeta powiatowy (odpowiednie zmiany w usta-
wie Prawo geodezyjne i kartograficzne) - dopusz-
czono mo¿liwo�æ likwidacji zespo³ów uzgadniania
dokumentacji projektowej, albo ich dalszego funk-
cjonowania stosownie do rozstrzygniêæ starosty,

2) wprowadzono zmiany uszczegó³awiaj¹ce
przepisy ustawy o drogach publicznych , miedzy
innymi dotycz¹ce zjazdów z dróg oraz sytuowania
innych obiektów w pasie drogowym,

3) wprowadzono zmiany redakcyjne, maj¹ce na
celu uproszczenie lub poprawienie czytelno�ci
niektórych przepisów ustawy.

Szczegó³owe zmiany
w ustawie Prawo budowlane

1. W art. 3, czyli w tzw. s³owniczku wprowadzono
pkt. 7a, w którym sprecyzowano pojêcie �prze-
budowy�. Zgodnie z ta definicj¹ �przebudowa to
wykonywanie robót budowlanych, w wyniku których
nastêpuje zmiana parametrów u¿ytkowych lub tech-
nicznych istniej¹cego obiektu budowlanego, z wy-
j¹tkiem charakterystycznych parametrów jak: ku-
batura, powierzchnia zabudowy, wysoko�æ, d³u-
go�æ, szeroko�æ b¹d� liczba kondygnacji; w przy-
padku dróg s¹ dopuszczalne zmiany charaktery-
stycznych parametrów w zakresie niewymagaj¹cym
zmiany pasa drogowego�.

Wprowadzanie pojêcia �przebudowa� w ocenie au-
tora, jest istotne, bo:

- z ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym (art. 50 ust. 2) wynika, ¿e dla remontu
i przebudowy, czyli robót wewn¹trz obiektu nie
jest wymagana decyzja o warunkach zabudo-
wy, albo decyzja o lokalizacji inwestycji celu pu-
blicznego,

- z ustawy Prawo budowlane, po u�ci�laj¹cych
zmianach, wprowadzonych omawian¹ nowelizacj¹
w art. 29 ust. 2 pkt. 11 i 12, wynika, ¿e roboty zwi¹-
zane z przebudow¹ sieci elektroenergetycznych,
wodoci¹gowych, kanalizacyjnych, gazowych,
cieplnych i telekomunikacyjnych, oraz dróg,
torów i urz¹dzeñ kolejowych - mo¿na wykony-
waæ na podstawie procedury zg³oszenia , a nie
potrzeba pozwolenia na budowê.

W ramach niniejszej nowelizacji uzupe³niono ten
wykaz o sieci gazowe, a wprowadzaj¹c do s³ownicz-
ka pojêcie przebudowy doprowadzono do u�ci�leñ
legislacyjnych i u³atwieñ dla inwestorów.

2. Na wniosek Polskiej Izby In¿ynierów Budownic-
twa w ramach nowelizacji wprowadzono zmiany w
art. 12 ust. 2 i 3 oraz w art. 14 ust. 3, które okre�la-
j¹ wymagania kwalifikacyjne dla osób ubiegaj¹-
cych siê o uzyskanie uprawnieñ budowlanych .
Zmiany dostosowuj¹ wymagania kwalifikacyjne do
przepisów o szkolnictwie wy¿szym. Z nowelizacji
wynika, ¿e dla uzyskania uprawnieñ do projek-
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towania bez ograniczeñ i sprawdzania projek-
tów bêdzie wymagane ukoñczenie studiów ma-
gisterskich na kierunku odpowiednim dla da-
nej specjalno�ci. Osoby maj¹ce ukoñczone stu-
dia wy¿sze zawodowe (in¿ynierskie i licencjackie)
na kierunku odpowiednim dla danej specjalno�ci
lub osoby maj¹ce ukoñczone studia magisterskie
na kierunku pokrewnym dla danej specjalno�ci
bêd¹ uzyskiwaæ uprawnienia budowlane w ogra-
niczonym zakresie. Zasady te zaczn¹ obowi¹zy-
waæ od 1 stycznia 2006 r.

Powy¿sza nowelizacja oznacza, ¿e osoby ze
�rednim wykszta³ceniem technicznym nie bêd¹
mog³y od koñca 2005 r. uzyskiwaæ uprawnieñ bu-
dowlanych. Uprawnienia osobom ze �rednim wy-
kszta³ceniem technicznym bêdzie nadawaæ Izba
Rzemie�lnicza. Natomiast zachowuj¹ moc upraw-
nienia budowlane nabyte przed koñcem 2005 r.
przez osoby ze �rednim wykszta³ceniem technicz-
nym.

Zmodyfikowano i uszczegó³owiono przepisy - re-
gulacje dotycz¹ce rzeczoznawców budowla-
nych (art. 15). Uszczegó³owiono i poszerzono
zakres delegacji dla Ministra Infrastruktury w
sprawie uprawnieñ budowlanych  (art. 16).

W stosunku do osób ubiegaj¹cych siê o upraw-
nienia budowlane, które przed dniem wej�cia w
¿ycie ustawy uzyska³y wykszta³cenie wymagane
na podstawie przepisów dotychczasowych oraz
rozpoczê³y odbywanie wymaganej praktyki, usta-
wodawca rozstrzygn¹³, ¿e stosuje siê przepisy do-
tychczasowe.

3. Wprowadzono zmiany w art. 29 i 30, które wy-
szczególniaj¹ obiekty i roboty niewymagaj¹ce po-
zwolenia na budowê, lecz jedynie zg³oszenia od-
powiedniemu organowi. Zmiany oznaczaj¹ dalsze
z³agodzenie wymagañ a polegaj¹ one na dopusz-
czeniu do realizacji na  podstawie zg³oszenia;

- wolnostoj¹cych parterowych budynków gospo-
darczych, wiat i altan oraz przydomowych oran¿erii
(ogrodów zimowych) o powierzchni do 25 m2 (by³o
do 10 m2), przy czym ³¹czna liczba tych obiektów
na dzia³ce nie mo¿e przekraczaæ dwóch na ka¿de
500 m2 powierzchni dzia³ki,

- wolnostoj¹cych kabin telefonicznych, szaf i s³up-
ków telekomunikacyjnych - poszerzono o szafy i
s³upki telekomunikacyjne,

- przy³¹czy: elektroenergetycznych, wodoci¹go-
wych, kanalizacyjnych, gazowych, cieplnych i tele-
komunikacyjnych. Z istniej¹cej regulacji ze sformu-
³owania �przy³¹czy do budynków...� wykre�lono s³o-
wa �do budynków� w konsekwencji, czego przy³¹-
cza do budynków, budowli i dzia³ek budowlanych
mog¹ byæ wykonywane na podstawie zg³oszenia,

- instalacji telekomunikacyjnych w obrêbie budyn-
ków bêd¹cych w u¿ytkowaniu,

- robót budowlanych polegaj¹cych na remoncie

istniej¹cych obiektów budowlanych i urz¹dzeñ bu-
dowlanych z wyj¹tkiem obiektów wpisanych do re-
jestru zabytków. W ramach nowelizacji usuniêto
ograniczenie, ¿e zakres remontu nie mo¿e obej-
mowaæ wymiany elementów konstrukcyjnych obiek-
tów i instalacji gazowych, zabezpieczeñ przed wp³y-
wami eksploatacji górniczej lub powodzi¹. W na-
stêpstwie uogólnienia regulacji dotycz¹cej remon-
tów skre�lono regulacje szczegó³owe dotycz¹ce re-
montu instalacji gazowych w mieszkaniach, insta-
lacji gazu p³ynnego w budynkach mieszkalnych jed-
norodzinnych oraz przebudowy i remontu przy³¹-
czy do budynków, remontu obiektów regulacji rzek
i pomostów nawodnych rekreacyjno � cumowni-
czych. Z innych regulacji wykre�lono s³owo �remon-
ty�, a pozostawiono ogólniejsze sformu³owanie �wy-
konywanie�. Oznacza to mo¿liwo�æ wykonywania
na podstawie zg³oszenia, np. melioracji wodnych,
ujêæ wód �ródl¹dowych, powierzchniowych oraz
przebudowê sieci uzbrojenia terenu i przebudowê
dróg, torów i urz¹dzeñ kolejowych.

Zwolniono równie¿ z obowi¹zku uzyskiwania po-
zwolenia na budowê i monta¿ wolnostoj¹cych ko-
lektorów s³onecznych.

4. Wprowadzono now¹ regulacjê (art. 29a) doty-
cz¹c¹ budowy przy³¹czy � stosuj¹c przepisy usta-
wy Prawo energetyczne, albo ustawy o zbiorowym
zaopatrzeniu w wodê i zbiorowym odprowadzeniu
�cieków � bez jakiegokolwiek zawiadamiania
w³adz architektoniczno � budowlanych .

W ramach uszczegó³owienia tej procedury w usta-
wie Prawo budowlane (art. 29a ust. 1) okre�lono
wymagania, ¿e budowa przy³¹cza w tej procedurze
wymaga sporz¹dzenia planu sytuacyjnego na
kopii aktualnej mapy zasadniczej lub mapy jed-
nostkowej przyjêtej do pañstwowego zasobu
geodezyjnego i kartograficznego.  �wiadomie
u¿yto tu s³owa �plan sytuacyjny�, aby do tego opra-
cowania nie odnosi³y siê wymagania dotycz¹ce
projektu zagospodarowania dzia³ki lub terenu okre-
�lone w rozporz¹dzeniu Ministra Infrastruktury w
sprawie szczegó³owego zakresu i formy projektu
budowlanego. Oznacza to, ¿e ten �plan sytuacyj-
ny� mo¿e sporz¹dziæ równie¿ osoba z bran¿owymi
uprawnieniami budowlanymi, a nie koniecznie oso-
ba z uprawnieniami architekta.

Ponadto, równolegle z omawian¹ nowelizacj¹ usta-
wy Prawo budowlane, znowelizowano ustawê
Prawo energetyczne przez dodanie w niej nowe-
go art. 7a, który zobowi¹zuje ministra w³a�ciwego
do spraw gospodarki do okre�lenia w rozporz¹dze-
niu technicznych warunków przy³¹czenia do sie-
ci dzia³ek lub obiektów budowlanych . Rozporz¹-
dzenie to ma okre�laæ w szczególno�ci:

- wymagania dotycz¹ce wykonania przy³¹czy -
jednakowe gdy wykonawc¹ przy³¹cza jest przed-
siêbiorstwo energetyczne b¹d� inny podmiot,



- zawarto�æ wniosku o okre�lenie technicznych
warunków przy³¹czenia,

- zawarto�æ technicznych warunków przy³¹cze-
nia oraz terminy ich okre�lenia,

- zawarto�æ umowy o przy³¹czenie,
- sposób dokonania odbioru przez przedsiêbior-

stwo energetyczne wykonanego przy³¹cza.
Ponadto w ustawie z dnia 7 czerwca 2001 r. o

zbiorowym zaopatrzeniu w wodê i zbiorowym od-
prowadzeniu �cieków (Dz.U. Nr 72, póz. 747) w
art. 19 ust. 2 dodano nowy pkt. 5a, który zobowi¹-
zuje gminy do okre�lenia w regulaminie dostar-
czania wody i odprowadzania �cieków sposo-
bu dokonania odbioru przez przedsiêbiorstwo
wodoci¹gowo-kanalizacyjne wykonanego przy-
³¹cza. Dla zakoñczenia ca³o�ci regulacji tej nowej
procedury w art. 57 ustawy Prawo budowlane do-
dano nowy  pkt. 6, który wskazuje, ¿e do zawiado-
mienia o zakoñczeniu budowy obiektu budowlane-
go lub wniosku o udzielenie pozwolenia na u¿ytko-
wanie inwestor jest zobowi¹zany do³¹czyæ równie¿
potwierdzenie odbioru wykonanych przy³¹czy.

Istota tej nowej procedury polega na tym, ¿e
zwalnia ona wykonanie przy³¹czy z obowi¹zku
uzyskania pozwolenia na budowê, albo zg³o-
szenia, ale wymaga, aby:

- inwestor zapewnia³ wykonanie  planu sytuacyj-
nego przy³¹cza na aktualnej mapie do celów pro-
jektowych; plan ten mo¿e sporz¹dzaæ tak¿e osoba
z budowlanymi uprawnieniami bran¿owymi,

- plan i ewentualny projekt przy³¹cza bêdzie mu-
sia³ spe³niaæ wymagania okre�lone w zapowiedzia-
nym rozporz¹dzeniu Ministra Gospodarki oraz uzy-
skaæ wymagane uzgodnienia,

- wykonanie robót powinna prowadziæ osoba z
w³a�ciwymi uprawnieniami bran¿owymi,

- wykonane przy³¹cze bêdzie odbieraæ przedsiê-
biorstwo eksploatacyjne na warunkach okre�lonych
w rozporz¹dzeniu Ministra Gospodarki, lub w re-
gulaminie dostarczania wody i odbioru �cieków,

- organ nadzoru budowlanego bêdzie wymaga³
przed³o¿enia dokumentów odbioru przy³¹cza.

Omówionych wy¿ej przepisów art. 29a nie stosuje
siê, je¿eli inwestor dokona³ zg³oszenia w³a�ciwemu
organowi o zamiarze budowy przy³¹cza. Do zg³a-
szania jest zobowi¹zany do³¹czyæ projekt zagospo-
darowania dzia³ki lub terenu wraz z opisem technicz-
nym instalacji wykonany przez projektanta posiada-
j¹cego odpowiednie uprawnienia budowlane.

5. W art. 32 ustawy Prawo budowlane, który do-
tyczy warunków wydania pozwolenia na budo-
wê lub rozbiórkê obiektu budowlanego , w ust.
1 dodano nowy punkt 3, obliguj¹cy do uzyskania
zgody ministra w³a�ciwego do spraw budownic-
twa, gospodarki przestrzennej i mieszkaniowej na
budowê gazoci¹gów o zasiêgu krajowym, oraz
tych, których budowa wynika z umów miêdzyna-

rodowych. Powy¿sza regulacja stanowi realiza-
cjê postanowieñ dyrektywy 2003/55/WE Parla-
mentu Europejskiego i Rady dotycz¹cej Wspól-
nych Zasad Wewnêtrznych Rynku Gazu Ziem-
nego, która dopuszcza ograniczenia nadawania
zezwoleñ na budowê i eksploatacjê systemu ga-
zoci¹gów w okre�lonych sytuacjach.

6. Niewielkie zmiany wprowadzono w art. 34 któ-
ry okre�la zakres i tre�æ projektu budowlanego,
przez zast¹pienie w pkt. 3 dotychczasowego
�o�wiadczenia o zapewnieniu pod³¹czenia obiek-
tu do dróg l¹dowych� sformu³owaniem o nastê-
puj¹cej tre�ci: �o�wiadczenie w³a�ciwego za-
rz¹dcy drogi o mo¿liwo�ci po³¹czenia dzia³ki z
drog¹ publiczn¹, zgodnie z przepisami o dro-
gach publicznych�. Na Komisji Sejmowej autor
podnosi³, ¿e dotychczasowa regulacja jest wystar-
czaj¹ca. O mo¿liwo�ci pod³¹czenia dzia³ki do drogi
publicznej powinien rozstrzygaæ miejscowy plan
zagospodarowania, który podlega uzgodnieniu z
w³a�ciwym zarz¹dem drogowym. Dzia³ka bez
mo¿liwo�ci dojazdu drogowego nie jest dzia³-
k¹ budowlan¹. Natomiast zarz¹dca drogi powi-
nien decydowaæ nie o mo¿liwo�ci pod³¹czenia,
lecz o warunkach technicznych tego pod³¹czenia.
Niestety ta argumentacja nie zosta³a przez Komi-
sjê przyjêta. Oznacza to, ¿e teraz o mo¿liwo�ci
pod³¹czenia dzia³ki z drog¹ publiczn¹ bêdzie de-
cydowa³ zarz¹dca drogi, a nie spo³eczno�æ lokal-
na w ramach stanowienia prawa miejscowego, za�
inwestorzy (jednostki projektowania) takie o�wiad-
czenie bêd¹ musieli uzyskiwaæ.

7. Znacz¹ce zmiany wprowadzono w art. 36a, któ-
ry dotyczy tzw. odstêpstw istotnych. Wyj�ciowa
propozycja rz¹dowa ogranicza³a siê do skre�le-
nia ust. 4 w tym artykule, który dotyczy³ udzielania
odpowiedzi w ci¹gu 14 dni przez organ na zapy-
tanie czy dane odstêpstwo ma charakter istotny
czy nieistotny. Autorzy nowelizacji uzasadniali, ¿e
ten ustêp mia³ byæ skre�lony w ramach noweliza-
cji w 2004 r., ale przez pomy³kê nie zosta³ skre-
�lony. Ustawodawca zaakceptowa³ wniosek o
skre�lenie ust. 4. Podczas dyskusji na Komisji
Sejmowej zosta³o wyja�nione, ¿e mo¿liwo�æ za-
dawania pytañ organowi i obowi¹zek udzielenia
odpowiedzi przez organ wynika z przepisów KPA
i nie musi byæ powielany w ustawie Prawo budow-
lane. Wyja�nienie powy¿sze dla projektantów i in-
westorów jest istotne, bo czêsto w trakcie reali-
zacji inwestycji powstaj¹ w¹tpliwo�ci, co do cha-
rakteru wnioskowanych zmian. Oznacza to, ¿e
w¹tpliwo�ci te mo¿na wyja�niæ mimo skre�lenia
ust. 4, zadaj¹c pytanie organowi nadzoru budow-
lanego powo³uj¹c siê na przepisy KPA.
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