1. POTRZEBA | CEL WYDANIA KODEKSU BUDOWLANEGO.

Budownictwo jest jednym z najekiszych dziatdbw gospodarki. Bigor pod uwag 2012
i 2013 rok, w strukturze Produktu Krajowego Brutiodownictwo stanowi ok. 7 % PKB.
Wartas¢ dodana tego dziatu gospodarki w ramach PKB wyaiéstdnio ok. 100 mid
PLNY. W powyzszym przedziale czasowym oddano dgtkowaniasrednio na rok ok. 100
tys. budynkéw, z czego ok. 75 tys. stanowity budymieszkalné Natomiast w zakresie
wszystkich obiektow budowlanych przekazanych dgtkowania ich liczba w 2013 r.
siegneta prawie 170 tys.Oznacza toze wplyw budownictwa na gospodarkraz jakéé
zycia jest ogromny, a wyniki tego sektora w spos@dbo znacxry odbijap sie na
dynamice wzrostu gospodarczego.

Jednoczénie trzeba zauwgd¢, ze jednym z gtdwnych czynnikdw wplywgych na
funkcjonowanie gospodarki, w tym budownictwa, jeisstwo, ktore ¢ gospodark reguluje.
Przepisy prawa magwi¢c W Sposob istotny wptywana gospodakk wspiergd lub
hamowa jej rozwdj. Prawo nie jest jednak instrumentem goyn na celu tylko i
wytacznie wspieranie gospodarki. Jego zadaniem jeshigawchociaby zapewnienie
bezpieczéstwa w szerokim tego stowa znaczeniu (ludzi, miedi@dowiska itp.),
sankcjonowanie nieprzestrzegania poszczegolnyapmaw prawa, dbanie o zachowanie
okreslonych wartdci (np. fadu przestrzennego Ilub débr kultury), cekiociaby
regulowanie celem wymuszenia zgdanych zachowa Tym samym dokona¢
nowelizacji lub ustanawigf nowe akty prawne, nalg mie¢ na wzgédzie szereg
czynnikOw oraz cele, jakie projektowane rogzénia maj 0sagnac.

Nie ulega jednak wipliwosci, ze niezalenie od celu, jakiemu shg poszczegodlne
przepisy prawa, nadmierna dto aktow prawnych regulagych jedm dziedzirg oraz
ogromna liczba nowelizacji tych aktéw powoduje édiel od wartéci, ktérym prawo
powinno stiy¢. Dla przyktadu ména wskazé, ze sama ustawa — Prawo budowlane byta
nowelizowana ponad 70 razy. Takzduilos¢ zmian stosunkowo niewielkiego aktu
prawnego nie sprzyja zapewnieniu jego czyt&tha jednolitcsci. W konsekwencji
powyzsza ustawa stataesilos¢ trudna do stosowania ze wedl na jej niejednoznaczéo
(np. postuguje si roznymi stowami w stosunku do takich samych gdpj stosuje
kaskadowe odestania,zywa nieostrych sformutowa lub pozostawia w pewnych
przepisach zbyt dia swobod@ interpretacyjs), dagc nadmierny obszar uznaniu
administracyjnemu, co przejawia sthociaby w ilosci sprzecznych orzecaaevydanych
w podobnych sprawach przezdg administracyjne. Tym samym obecna ustawa — Prawo
budowlane nie daje stabilizacji prawnej inwestoromie chroni w sposob wystarczey
interesu publicznego oraz nie sprzyja prorozwojoWmzna nawet powiedzée ze nie
realizuje jednej z podstawowych waito konstytucyjnych, jak jest pastwo prawa i
wynikajacej z niej zasady poprawnej legislacji. Jednym slowprawo w tym zakresie
(przede wszystkim ustawa — Prawo budowlane) prrestzeini@ swoje funkcje. Warto
przy tym zwroct uwag na miejsce Polski w rankingu Doing Business praeagm

! zob. Informacja Gléwnego Usdu Statystycznego w sprawie skorygowanego szacwaktoici produktu
krajowego brutto za lata 2012 i 2013. Notatka infacyjna GUS z 04.04.2014 r. (http://stat.gov.plazipg-
tematyczne/rachunki-narodowe/roczne-rachunki-naredioformacja-gus-w-sprawie-skorygowanego-
szacunku-wartosci-produktu-krajowego-brutto-za-2@4.2-i-2013,3,8.html).

2 zob. Budownictwo — Wyniki dziatalsoi w 2013 r., ZWS, Warszawa 2014, s. 40.

% zob. Ruch budowlany w 2013 r., Warszawa 2014 &,(kttp://www.gunb.gov.pl).
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przez BankSwiatowy. W raporcie Doing Business 2014 Polska zggn88 miejsce na 189
badanych pastw w kategorii "Pozwolenie na budew(ogélny wynik Polski w tym
raporcie, uwzgldniajgcy wszystkie badane kategorie, to 45 miejsce na d&8Stw, w
poréwnaniu z miejscem 48 w raporcie Doing Busirg¥k3), co znakomicie odzwierciedla
stan prawny w tym zakresie.

Niezaprzeczalp zalety tworzonego Kodeksu jest zebranie systemowych ppaep
prawa z zakresu prawa budowlanego, wligzaprzepisy o wyrobach budowlanych, i
uregulowanie tej sfery w jednym akcie prawnym, pdapcym jednolity systematyk i
zakres paj¢. Jednoczanie fakt,ze przedmiotowe przepisy simieszczane w jednym akcie
prawnym (w Kodeksie), daje odbiorcy prostszy i k#apprzystpny sposéb zapoznania
Sie z przepisami regulagymi te czgs¢ prawa administracyjnego. Tym samym tworzony
Kodeks doskonale wpisujegsiv konstytucyjm zasa¢ parstwa prawa i realizuje wszystkie
podstawowe cele, ktorg g nig zwigzane.

Jednoczénie zalaeniem kodyfikacji nie powinno ldyksztattowanie catego systemu w
sposOb innowacyjny i rewolucyjny, bez uwgadhienia dotychczasowego dorobku
prawnego. Kodyfikacja nie powinna bowiem opies& na eksperymentach prawnych, ale
zasadne jest, by miata oparcie w ugruntowanychanych fundamentach. Powsza myl
stata st jednym z podstawowych kryteriéw Komisji Kodyfikgogj Prawa Budowlanego.
Nie mazna bylo bowiem zrezygnowaz catego dorobku prawnego z zakresu prawa
budowlanego i sfery wyrobéw budowlanych, gdyorobek ten byt ksztattowany przez
lata, a jego zmiany byty efektem zamiaru eliminacginkamentow funkcjonagego prawa
oraz clkci uregulowania spraw, ktore takich regulacji wymalgg Innymi stowy byty
efektem ewoluciji, ktére pojedynczo posiadaly swmgasadnione cele, chav pokczeniu
(ze wzgtdu na ich liczb i dwzy przedziat czasowy) doprowadzity do wieloznaczmo
braku czytelnéci przepisow.

Proces kodyfikacji przede wszystkim powinien ¢énieza zadanie zebranie
dotychczasowego dorobku, wyselekcjonowanie z niegsrzystkich pozytywnych i
celowych rozwazan, zebranie go w systematyczny zbiér, i uzupetiggeo dodatkowe
rozwigzania, ktére dotychczas nie byly przewidziane lyhy huregulowane w sposéb,
ktory nie spemnit swojej roli. §t tez w Kodeksie zebrano i powtdrzono (ale w sposoéb
odpowiednio usystematyzowany i prziyaiu jednolitej siatki pagjciowej) dotychczasowe
rozwigzania ustawy — Prawo budowlane oraz ustawy o wwytodaudowlanych, ktore
sprawdzity s¢ w praktyce.

Oczywiicie ujednolicenie, usystematyzowanie i uczytelr@gmiawa z zakresu szeroko
rozumianego prawa budowlanego nie byto jedynym roelgaki przywiecat Komisiji
Kodyfikacyjnej przy tworzeniu Kodeksu budowlanegd. Kodeksie zrezygnowano z
rozwigzan, ktore budzity szereg atpliwosci, nie przyniosty oczekiwanych rezultatow lub
nie styty celom, dla jakich zostaty stworzone. Jednénge w Kodeksie wprowadzono
rozwigzania, ktére $ pazgdane i ledg sprzyja& likwidacji barier inwestycyjnych, co
przetazy si¢ na popraw pozycji w rankingu Doing Business.



2. STAN DOTYCHCZASOWY.
2.1.Informacje ogolne.

Obecnie sprawy dotygze prawa budowlanego, w szerokim znaczeniu teguaste
uregulowane w wielu aktach prawnychzm@j rangi, pocawszy od rozporgdzer Unii
Europejskiej i ustaw, kizac na aktach wykonawczych. W poisgym zakresie
najwaniejszym aktem prawnym jest ustawa z dnia 7 lipg@4lr. — Prawo budowlane
(Dz. U. z 2013 r. poz. 1409, z ;b zm.), ktéra normuje dziataléd obejmujca sprawy
projektowania, budowy, utrzymania i rozbiorki oldi@k budowlanych oraz ok
zasady dziatania organ6w administracji publicznejyeh dziedzinach. Pozostate akty
prawne albo uszczegdtawdamatere uregulowag w ustawie — Prawo budowlane, albo
tworza rozwigzania szczegolne (zwtaszcza tzw. specustawy). arpgnak pamgtac, ze
pewne przepisy — ktore nie zostaly umieszczone wugtawie, ale w jej aktach
wykonawczych — nalg do materii ustawowej (np. przepisy dotyce sytuowania
obiektow budowlanych) i powinny znajdodvaie wtasnie w przedmiotowej ustawie.

Osobry sprave jest rynek wyrobow budowlanych, ktory ze waih na prawo
wspolnotowe nie mogt pozostairegulowany w jednym podstawowym akcie prawnym.
Wystepuje tu swego rodzaju dualizm, ktérego niestetynmigzna uniknyé.

Z jednej strony wyroby budowlane zostaty uregulogvanrozporzdzeniu Parlamentu
Europejskiego i Rady (UE) nr 305/2011 z dnia 9 ma@011 r. ustanawiggym
zharmonizowane warunki wprowadzania do obrotu w§vobudowlanych i uchylagym
dyrektywe Rady 89/106/EWG (Dz. Urz. UE L 88 z 04.04.201%, St z p&n. zm.).
Uksztattowano w nim zasady wprowadzania do obrotwdbstpniania wyrobow
budowlanych olgtych harmonizagj (tzn. wyrobow budowlanychobjetych norng
zharmonizowasn Ilub zgodnych z wydanymi dla nich europejskimi co®n
technicznymi). Ze wzgtu na umiejscowienie unijnych rozpadzex w polskim systemie
prawa maj one prymat nad ustawami i ich aktami wykonawczyRonadto $ one
bezpdrednio stosowane, co oznaczz nie wymagaj (i nie powinny podlegd
implementacji. W  przypadku wygiowania sprzeczgoi miedzy takimi
rozporzdzeniami i prawodawstwem krajowym (w tym ustawammplery stosowa
przepisy rozporgdzen Unii Europejskie;.

Z drugiej strony wyroby budowlane zostaty uregulo@av ustawie z dnia 16 kwietnia
2004 r. o wyrobach budowlanych (Dz. U. z 2014 z.[®#83). Ustawa ta uszczegotawia i
w pewnym zakresie uzupetnia rozpgzenie nr 305/2011. Jednak w obszarze wyrobdéw
budowlanych nieolgfych harmonizagj tworzy wtasne rozwzania, ché wzorowane na
przepisach ww. rozpogdzenia.

Reasumujc, przepisy obu tych aktow wspdlnie reggligprawy wprowadzania do
obrotu i udosfpniania na rynku wyrobow budowlanych, obemki podmiotéw
uczestniczcych w tym udosipnianiu oraz kontrgl i postpowania prowadzone przez
organy administracji publicznej w tej dziedzinie. Mnsekwencji cgsto s¢ zdarza,ze
interpretacja konkretnych oboyzkow zwhzanych z wprowadzaniem do obrotu i
udostpnianiem wyrobéw budowlanych rodzi konieczégostugiwania si obydwoma
tymi aktami prawnymi na raz.



Obok wymienionych wyej systemowych regulacji rozwijaly ¢si szczegotowe
rozwigzania prawne, zwiaszcza uregulowane w tzw. spewsasta Jednate nie wydaje
sie zasadne, ze wzglu na ich wyjtkowy charakter, szczeg6towe ich omawianie,
zwlaszczaze nie stanowg one materii tworzonego Kodeksu. Projektowany Kadela za
zadanie uregulowanie systemowych roga@h, z pomingciem tych wszystkich
instrumentéw, ktore w sposob odmienny i incydentalregulowaty procedury realizacji
szczegolnych rodzajow inwestycji.

2.2.Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane.

Przepisy ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo kdaoe ogodlnie rzecz biec
regulug proces inwestycyjny, utrzymanie obiektéw budowlgmyoraz dziatalng
organow administracji publicznej powotanych do zapienia przestrzegania tych
przepisow. Sama ustawa — Prawo budowlane ofzmyé od dnia 1 stycznia 1995 r., a
wiec od 20 lat. W tym czasie byta przedmiotem ok. @@elizacji. Ponadto zawiera 108
artykutdbw w ramach 11 rozdziatbw. Warto podi#tie ze do Sejmu (po poprawkach
Senatu) ponownie trafita szeroka nowelizacja (dsejknowy nr 2710) omawianej ustawy,
wprowadzajca szereg udogodmiedla inwestoréw, a zwlaszcza wiavos¢ budowy
budynku mieszkalnego jednorodzinnego na zgtoszami@wy z obowjzkiem dojczenia
projektu budowlanego. Ze wzglu na bardzo zaawansowany zakres prac nmad t
nowelizacy oraz ogoly przychylng¢ wielu srodowisk co do tej zmiany,edzie ona
uwzgkdniana w uzasadnieniu, gdy tylko odnosit¢ eno ledzie do ustawy — Prawo
budowlane.

Zgodnie z podstawoyvzasag zawargy w art. 4 ustawy — Prawo budowlanez#g ma
prawo zabudowy nieruchorf@ gruntowej, jeeli wykaze prawo do dysponowania
nieruchomecia na cele budowlane, pod warunkiem zgadnaamierzenia budowlanego
Z przepisami. Oczywcie realizacja zamierzenia budowlanego nie powsigadbywa
bez jakichkolwiek pozwolei wymogow. Ustawa wprowadzita gd kolejrg zasad, ze
wszelkie roboty budowlane wymagaijizyskania pozwolenia na budeyart. 28 ust. 1).
Od tej zasady przewidziano jednak wtlgj, czyli roboty budowlane, ktére wymagaj
zgtoszenia lub nie wymagajjakiejkolwiek formy dokonania czyndo wzgledem
organOw administracji publicznej (art. 29-31). Wmach tych wyjtkdw gtownie
mieszca si¢ roboty budowlane o znikomym oddziatywaniu na otwge i 0 niewielkim
stopniu skomplikowania (np. remont, budowa niewaikobiektow o prostej konstrukcji
itp.). Wyjatki te nie dotycz przedsiwzie¢, ktdére wymagaj przeprowadzenia oceny
oddziatywania n&rodowisko, oraz przedsizie¢ wymagagcych przeprowadzenia oceny
oddziatywania na obszar Natura 2000 (art. 29 ujt.V8 tym przypadku zawsze
wymagane &dzie pozwolenie na budaw

Do wniosku o pozwolenie na budewalery dolgczy¢ szereg rénych dokumentow, w
tym 4 egzemplarze projektu budowlanego (spdzanego przez uprawnionego
projektanta) oraz pozwolenia, uzgodnienia i opimigikajace z przepisow szczegodlnych
(art. 33 ust. 2). Kady taki wniosek (podobnie jak decyzja o pozwolengubudow) jest
rejestrowany w rejestrze wnioskow o pozwolenie nddw i decyzji o pozwoleniu na



budowe, ktorego dane od 1 stycznia 2016 r. anhy¢ upubliczniane (art. 82b), el
wejdzie wzycie procedowana w Sejmie nowelizacja ustawy — Brawdowlane (druk
2710). Organ administracji architektoniczno-budowja rozpatruje przedmiotowy
wniosek wedtug termindw wskazanych w Kodeksie gasivania administracyjnego, z
tym ze w przypadku niewydania decyzji wagu 65 dni ponosi odpowiedzial§to
finansowg w wysokdaci 500 zt za kady kolejny dzié zwioki. Warto podkréi¢, ze organ
administracji architektoniczno-budowlanej nie spiaev catego projektu budowlanego
pod katem merytorycznym. Na projekt budowlany skiada projekt zagospodarowania
dziatki lub terenu, projekt architektoniczno-budany, gwiadczenia gestoréw medidav
zapewnieniu dostaw tych mediowswiadczenie zargdcy drogi o maliwosci polaczenia
dziatki z drog publiczry i ewentualnie wyniki bada geologiczno-igiynierskich oraz
geotechniczne warunki posadowienia obiektow budoydh. Organ administraciji
architektoniczno-budowlanej sprawdza podtekn merytorycznym jedynie projekt
zagospodarowania dziatki lub terenu. W pozostatyakresie sprawdzeniu podlega
jedynie kompletn&é projektu budowlanego (art. 35). Warto przy tymraazy, ze stron

w postpowaniu o pozwolenie na budgwest: inwestor oraz wiaiciele, wytkownicy
wieczysci lub zaradcy nieruchoméci znajdugcych s¢ w obszarze oddziatywania
obiektu (art. 28 ust. 2). Watkiem g tu pos¢powania w sprawie pozwolenia na budow
wymagajice udziatu spotecistwa zgodnie z przepisami ustawy z dnia 2dggernika
2008 r. o udogpnianiu informacji csrodowisku i jego ochronie, udziale spotetzsva w
ochroniesrodowiska oraz o ocenach oddziatywaniasnadowisko. W tym przypadku
strony ustala si wedtlug zasad ogoélnych Kpa. Najerowniez podnigé, ze decyzja o
pozwoleniu na budoy daje uprawnienia do jej realizacji jedynie jej eshtowi
(inwestorowi). W przypadku sprzeda nieruchoméci, na ktorej jest realizowana
inwestycja, decyzja taka nie przechodzi automatgcma nowego nabywc Konieczne
jest jej przeniesienie w formie decyzji, do uzyskaktorej wymagana jest zgoda
dotychczasowego inwestora (art. 40). Natomiast zygadku, gdy decyzja przez 3 lata
nie jest realizowana lub przerwa w jej realizaojd przez ten okres — wygasa. W takim
przypadku kontynuowanie realizacji inwestycji s@onasipi¢c po uzyskaniu nowego
pozwolenia na budoyart. 37).

Jezeli chodzi o zgtoszenia, jest to odformalizowanacedura realizacji inwestyciji,
zwlaszczaze generalnie nie stosuje glo niej przepisow Kpa. Natomiast w stosunku do
postpowania dotycgcego pozwolenia na budewest procedur znacznie uproszczen
Do zgtoszenia nie dgéza s¢ chociaby projektu budowlanego. Ponadto procedura ta nie
konczy st wydaniem decyzji (tylko ,milczca zgody” organu). Wyjptkiem jest tu
sprzeciw majcy forme decyzji. Sprzeciw taki me by wydany jedynie w aigu 30 dni
od dnia zgtoszenia (art. 30). z& nie zostat wniesiony, przyjmuje ¢s$ize organ
administracji architektoniczno-budowlanej midce wyrazit zgod na realizag
inwestycji obgtej zgtoszeniem.

Na marginesie warto zauwg, ze wykonanie robot budowlanych bez wymaganego
pozwolenia na budoyy zgtoszenia albo pomimo sprzeciwu jest samgwoidowlan (art.

48 ust. 1).

Jednake, aby rozpocg roboty budowlane nie wystarczy uzyskanie decyzji o
pozwoleniu na budoww Konieczne jest przed rozpectem robo6t budowlanych



zawiadomienie organu nadzoru budowlanego, przekazygdnoczénie stosowne
dokumenty (art. 41 ust. 4). W zakresie robot budowth wymagajcych pozwolenia na
budowe konieczne jest réwnie zapewnienie udziatu kierownika budowy (robot) i
prowadzenie dziennika budowy (art. 42).

W przypadku, gdy inwestor zamierza zrealizéwavestycg w sposob odmienny hi
przewidywat to projekt budowlany zatwierdzony dggya pozwoleniu na budoyy jest
obowigzany uzyské& decyzg o zmianie pozwolenia na budewart. 36a). Dotyczy to
jednak wyhcznie odsipstw o charakterze istotnym, ktOre zostaly enunyenaie
wyliczcone w art. 36a ust. 5. W pozostalych przymaitk wystarcz stosowne
oswiadczenia i rysunki spogdzane przez odpowiednich uczestnikbw procesu
budowlanego (art. 57 ust. 2).

Zakaczenie budowy wize st z koniecznéciag oddania obiektu budowlanego do
uzytkowania (dotyczy to jednak wgdznie budowy obiektu budowlanego, a nie innych
robét budowlanych). Oddanie dazytkowania odbywa si poprzez zawiadomienie o
zakaczeniu budowy (procedura rozpatrywania zawiadomigest tasama z procedar
zgtoszenia robét budowlanych, czylidazy sk albo ,milczca zgody”, albo sprzeciwem)
lub uzyskanie pozwolenia naytkowanie. Zasagljest tu zawiadomienie, a pozwolenie na
uzytkowanie naley uzyska& w stosunku do niektérych kategorii obiektu budavelgo, w
przypadku procedur legalizacyjnych lub w przypadiddania do gytkowania obiektu
budowlanego mimo niewykonania wszystkich robot budaych (art. 54 i 55). Zaréwno
zawiadomienie, jak i wniosek o pozwolenie rigtkowanie wymaga detzenia szeregu
dokumentow (art. 57) wraz z koniecZom uzyskania — w przypadku pozwealena
uzytkowanie — opinii Pastwowej Inspekcji Sanitarnej lub #wowej Stray Pazarnej co
do zgodnéci obiektu z projektem budowlanym. Ponadto pozwelera wytkowanie jest
wydawane po przeprowadzeniu przez organ nhadzoruovidladego obowgzkowej
kontroli, ktéra sprowadzagdo sprawdzenia wykonania obiektu budowlanego zigozin
projektem budowlanym (art. 59a). Kontrola ta nie zeonatomiast obejmowa
sprawdzenia zgoddoi obiektu budowlanego z przepisami. Jedné&cime warto
podkreli¢, ze jedyry strorg w tym posgpowaniu jest inwestor.

Przysgpienie do uytkowania bez wymaganego zawiadomienia o0 #akeniu
budowy lub bez pozwolenia nazyikowanie jest obwarowane kamdministracyjs,
obliczary wedtug okrélonego taryfikatora (art. 57 ust. 7).

Ponadto warto wspomrige ze projektugc i budupc obiekt budowlany naky
uwzgkdniat przepisy techniczno-budowlane. Przepisy te veydawane w postaci
rozporadzenh na podstawie delegacji zawartej w art. 7. Jedmakes$¢ tych regulacji
zawiera zasady sytuowania obiektéw budowlanychrekid sposolscisty oddziatuy na
prawa i obowdzki wiascicieli nieruchoméci, powinny wec miet swoje umiejscowienie
w przepisach ustawowych. W przypadku, gdy niezmaospetni wymogow przepiséw
techniczno-budowlanych, organ administracji ardttdriczno-budowlanej po uzyskaniu
upowanienia widciwego ministra, ktéry wydat konkretne rozpguzenie, mae
zezwolic na odsipienie od stosowania tych przepiséw (art. 9).



Ponadto przy projektowaniu i budowie obiektu budovelgo nalgy kierowa sie tzw.
wymaganiami podstawowymi (art. 5 ust. 1 pkt 1 wnliemiu nowelizacji procedowanej
w Sejmie), ktére de facto stanampowtorzenie obowgzujacych bezpérednio regulacii
zawartych w zajczniku rozporzdzenia nr 305/2011.

Ustawa — Prawo budowlane przewiduje czterech ucik@st procesu budowlanego:
inwestora, projektanta, kierownika budowy oraz eidpra nadzoru inwestorskiego (art.
17). Kazdy z tych podmiotéw ma okémne prawa i obowazki w procesie budowlanym.
Waznym jest jednakze tylko pierwszy z tych podmiotéw (inwestor) nistji@bowizany
posiadé uprawniér budowlanych. Pozostali uczestnicy procesu budoeganvykonuy
tzw. samodzielne funkcje techniczne w budownictwie;o za tym idzieagsobowhgzani
posiadé odpowiednie uprawnienia budowlane oraz wpis dotrabrego rejestru oséb
posiadajcych uprawnienia budowlane, a t@k— zgodnie z ogbnymi przepisami — wpis
na list cztonkéw widciwej izby samorgdu zawodowego, potwierdzonysedadczeniem
wydanym przezetizbe, z okrglonym w nim terminem wanosci (art. 12). Przedmiotowa
ustawa reguluje rownieprocedug uzyskiwania uprawniebudowlanych oraz ich zakres
(art. 12-14), a tale odpowiedzialng zawodowy za niewldciwe wykonywanie ww.
funkgcji (rozdziat 10).

W przypadku nieprzestrzegania przepisow datggeh procesu budowlanego,
organom nadzoru budowlanego przystuguje szeregumsntow prawnych magych
przeciwdziaté takiemu stanowi, w zateosci od charakteru naruszenia. W przypadku
samowoli budowlanej albo naktadajbowizek rozbiorki (art. 48 ust. 1 i art. 49b ust. 1),
albo — jeeli jest taka maiwos$¢ — przeprowadzajpostpowanie legalizacyjne (art. 48
ust. 2 i art. 49b ust. 2), ktére jednakan@ st z koniecznéciag wniesienia optaty
legalizacyjnej, ustalanej wedtug okienego taryfikatora (art. 49 ust. 2 i art. 49b Ust.

W przypadku innych naruserzeprowadza sipostpowanie naprawcze, uregulowane
w art. 50-51.

Komentowana ustawa nie reguluje wo#nie procesu budowlanego. Dotyka ona
rowniez sfery wytkowania obiektow budowlanych. Przewiduje zricowane obowgzki
wiascicieli 1 zarzdcow obiektow budowlanych, zwlaszcza w zakresieesdwych
kontroli tych obiektow (art. 62), wymaga prowadzeri z pewnymi wyjtkami — ksgzki
obiektu budowlanego (art. 64) oraz ksztaltuje syeirstrumentow przystugggych
organom nadzoru budowlanego, ktérezghdo likwidacji nieprawidtowéci (np. ztego
stanu technicznego) dotygz/ch wytkowanych obiektow budowlanych (art. 66-70).

Ustawa — Prawo budowlane reguluje réwnigagadnienie zmiany sposobu
uzytkowania obiektu budowlanego lub jega@z (art. 71), ktéra wymaga — co do zasady
— zgtoszenia organowi administracji architektonabudowlanej. Zgtoszenie to jest
bardzo zbltone do zgloszenia robot budowlanych fgny st albo ,milczacs zgody”,
albo sprzeciwem). W przypadku niedochowania tegomegu organ nadzoru
budowlanego nakazuje przywrocenie do stanu popiegdn lub przeprowadza
postpowanie legalizacyjne, ktére w#ie sk z koniecznécia wniesienia optaty
legalizacyjnej, ustalanej wedtug okienego taryfikatora (art. 71a).



Osobny kwesth 53 katastrofy budowlane, ktére uregulowano w rozdazial W tym
zakresie naktadagokreslone obowszki na kierownikéw budoéw, wigicieli, zaradcow
I uzytkownikOw, zwlaszcza w zakresiezabezpieczenia miejsca katastrofy i
zorganizowania dofaej pomocy (art. 75). Przewiduje; siowniez powotanie komisji w
celu ustalenia przyczyn i okoliczém katastrofy oraz zakresu czyriconiezlzdnych do
likwidacji zagrazenia bezpieczsstwa ludzi lub mienia (art. 76).

W zakresie organdéw powotanych do realizacji pra@pisistawy — Prawo budowlane
maozna wyodebnic¢ tu dwa piony:

1) administracja architektoniczno-budowlana, w dkkhorej wchodz organy wiaciwe
do rozpatrywania wnioskéw o pozwolenie na bugowngtoszé robét budowlanych
lub zmiany sposobuzytkowania obiektu budowlanego lub jega@z. Innymi stowy
s3 to instytucje pastwowe, ktorych dziatanie jest zygane z etapem rozpoczynania
realizacji inwestycji;

2) nadzor budowlany, ktorego eainazna okrsli¢ troche jako ,policja budowlana”. Jego
zadaniem jest prowadzenie pgmiwar kontrolnych | stosownych dziataw
przypadku, gdy realizowana inwestycja narusza psyeprawa lub stwarza
niebezpieczestwo. Poza tymi ,policyjnymi” funkcjami nadzoér budtany wydaje
pozwolenia na kytkowanie i rozpatruje zawiadomienia o zakpeniu budowy. Jest to
wiec instytucja zwdzana z etapami realizacji inwestycji oraz jej Zekaeniem.

W skfad organdéw administracji architektoniczno-bwtimej wchodz: starosta,
wojewoda oraz Gtéwny Inspektor Nadzoru Budowlandgmtomiast do organdw nadzoru
budowlanego naf®: powiatowy inspektor nadzoru budowlanego (wchosgizw sktad
administracji zespolonej starostwa), wojewoda @kiay przy pomocy wojewoddzkiego
inspektora nadzoru budowlanego jako kierownika woégzkiego nadzoru budowlanego
(wchodzcego w skiad zespolonej administracji wojewodzkimjgz Giéwny Inspektor
Nadzoru Budowlanego.

W zakresie kompetencji powszych organOw zasagest,ze organami | instancjiags
organy szczebla powiatowego. Jednak w wielu przigpeld, wymienionych w art. 82 ust.
3 i przepisach wykonawczych wydanych na podstawie8@ ust. 4, organami | instancji
beda organy wojewdodzkie.

Natomiast w rozdziale 9 ustawy — Prawo budowlaneepidziano sankcje karne,
ktore typizuy roznego rodzaju czyny albo jako wygpki, albo jako wykroczenia.

2.3.Wyroby budowlane.

Ustawa o wyrobach budowlanych wesztayweie w dniu 1 maja 2004 r., czyli w dniu
przysgpienia Polski do Unii Europejskiej. Zawiera 42 &tly w ramach 7 rozdziatow.
Wdrozyta ona postanowienia dyrektywy 89/106/EWG z dnia dtudnia 1988 r. w
sprawie zbltenia ustaw i aktéw wykonawczych ®&@w Cztonkowskich dotyexych
wyrobéw budowlanych. Przez pierwsze 5 lat jej fyokowania nie bylka ani razu
zmieniona, co z jednej strony wynikatlo z faktie miata swoje zakotwiczenie w
niezmieniagcym skt prawodawstwie wspolnotowym, z drugiej strony bgkdem dobrze



funkcjonugcym, spetniggjcym swojg rolg. Jednake od 2009 r. przedmiotowa ustawa
pi¢ciokrotnie ulegata zmianom, co wynikato gtéwnie anieczndéci dostosowania jej do
nowych przepisow prawa wspolnotowego. Neksiza nowelizacja miata miejsce w dniu
23 sierpnia 2013 r. Byt to jednak efekt wa@g w zycie w dniu 1 lipca 2013 r.
podstawowych przepiséw rozpadzenia nr 305/2011, ktére wymusito na polskim
ustawodawcy zlikwidowanie przepisOw sprzecznycbzporzdzeniem.

Rozporadzenie nr 305/2011 wprowadzito nowe zasady wprowaadz do obrotu
wyroboéw budowlanych objych harmonizagi Jednocz&ie co do wyrobow
budowlanych nieobjych harmonizagf w ustawie nie wprowadzono podobnych
rozwigzan. Taki stan rzeczy spowodowat zrbcowane podégie do wyrobdw
budowlanych, co nie byto zjawiskiemolanym. W konsekwencji przygotowano projekt
nowelizacji ustawy o wyrobach budowlanych (projgdt procedowany w Sejmie — druk
sejmowy 2493), ktorego celem jest uksztaltowani@jdwego systemu wyrobow
budowlanych (odnogzego s¢ do wyrobow budowlanych nieaftych harmonizag) w
sposOb zb#iony do systemu uregulowanego w rozpdezniu nr 305/2011. &l
omawiapc po krotce obowdzujace regulacje w zakresie wyrobow budowlanych,amag
wzgledzie fakt, ze prawdopodobiestwo uchwalenia przygotowanej nowelizacji jest
bardzo due, w uzasadnieniu uwzginiono rozwizania przewidziane thowelizacy.

Jezeli chodzi o rozporgdzenie nr 305/2011, wprowadzito ono zasa® dla kadego
wyrobu budowlanego offiego norng zharmonizowa# lub dla ktérego wydana zostata
europejska ocena techniczna oznakowanie CE jestynyad oznakowaniem
potwierdzagcym zgodné¢ wyrobu budowlanego z deklarowanymi wdavosciami
uzytkowymi w odniesieniu do jego zasadniczych chaajgtyk, ob¢tych tg norny
zharmonizowasp lub europejsk ocery techniczg (art. 8 ust. 3 rozpogezenia nr
305/2011). W konsekwencji Rstwa cztonkowskie nie magvprowadzé w tym zakresie
obowigzku lub maliwosci innego oznakowania wyrobow budowlanych. Nie @zaato
jednak,ze w zakresie wyrobow budowlanych nie ima stosowé innego oznakowania.
Przedmiotowe ograniczenie nie dotyczy bowiem wymdaudowlanych, ktére niegs
objete normy zharmonizowa#i dla ktérych nie wydano europejskich ocen techmych.
Takie wyroby budowlane w zasadzie nie podlggagglamentaciji rozpogezenia nr
305/2011. Tym samym reguiigj zasady wprowadzania do obrotu i ugdpatania takich
wyrobow Pastwa cztonkowskie nie gsograniczane co do zasady prawodawstwem
unijnym.

W celu wprowadzenia wyrobu budowlanego do obrotueayago oznakowa
oznakowaniem CE. Producent mooznakowa w ten sposob wyrob budowlany zgdi
sporzdzi deklaracgy wiasciwosci uzytkowych tego wyrobu. Jednoczee producent
powinien zapewri, aby oznakowaniu CE towarzyszyly odpowiednie infacje (np.
dane dotycgce producenta i informacje o wyrobie) oraz aby pmgyobie budowlanym
byly przekazywane stosowne dokumenty (np. kopidadagji wiaciwosci uzytkowych).

Rozporadzenie nr 305/2011 wymaga od nBaw czionkowskich wyznaczenia
punktéw kontaktowych ds. wyrobow budowlanych. Padstwym zadaniem punktu jest
dostarczanie przejrzystych i tatwych do zrozumienmformacji o przepisach
obowigzujacych na terytorium Polski w zakresie wyrobow budawich.



Rozporadzenie ksztaltuje prawa i obaygki czterech podmiotéw zajmigych sé
wprowadzaniem do obrotu lub udgstianiem wyrobéw budowlanych: producenta,
upowanionego przedstawiciela producenta, importera itrgigsitora (sprzedawcy).
Ponadto reguluje sprawy wydawania norm zharmoningala i europejskich ocen
technicznych (EOT), na podstawie ktorych wydaje sleklaracje wiéciwosci
uzytkowych, a take tryb tworzenia i organizacjednostek uczestnigzych w wydawaniu
przedmiotowych dokumentéw.

Jednoczénie rozporadzenie okréla, w sposob kierunkowy, nadzor i kontralynku
wyrobéw budowlanych. Ze wzglu na dé¢ ogélne brzmienie przepiséw w tym zakresie
nie nadaj sie one do bezpwedniego stosowania bez ich uszczegoétowienia grzazpisy
krajowe.

Ustawa o wyrobach budowlanych okee zasady wprowadzania do obrotu lub
udostpniania na rynku krajowym wyrobow budowlanych, zhs&ontroli wyrobow
budowlanych wprowadzonych do obrotu lub udpstanych na rynku oraz okie
wiasciwos¢ organdw w zakresie wykonywania zadadministracyjnych i obowezkow
wynikajacych z rozporzdzenia nr 305/2011. Warto podkii€, ze postuguje si innym
okresleniem dystrybutora, nazywsgj go w przepisach ustawy sprzedawc

Przedmiotowy akt prawny opieragsna zasadzieze wyrdb budowlany ma by
wprowadzony do obrotu lub udephiany na rynku krajowym, jeli nadaje s do
stosowania przy wykonywaniu robét budowlanych, vkreaie odpowiadagym jego
wiasciwosciom wytkowym i zamierzonemu zastosowaniu, CO o0znacza, jego
wiasciwosci  uzytkowe umadaliwiajag prawidiowo zaprojektowanym i wykonanym
obiektom budowlanym, w ktérych ma ondygastosowany w sposob trwaty, spetnienie
podstawowych wymageokreslonych w ustawie — Prawo budowlane (art. 4).

Wyroby budowlane obkje harmonizagj tj. obgte norng zharmonizowaslub zgodne
z wydany dla nich europejskocen technicza, mog by¢ wprowadzone do obrotu lub
udostpniane na rynku krajowym wagznie zgodnie z rozpagdzeniem nr 305/2011.3S
to generalnie wyroby budowlane znakowane CE. Ustadsyta weéc w zakresie tych
wyrobow, w tym do sposobu znakowania CE wyrobéwdwldnych, do przedmiotowego
rozporadzenia. Wskazuje jednake sam wzér oznakowania CE zostat dkasy w
rozporzdzeniu Parlamentu Europejskiego i Rady nr 765/2008. do wyrobow
budowlanych nieolkjych harmonizag, to takie wyroby budowlane podlegaj
obowigzkowi oznakowania znakiem budowlanym, ktéry zmoby¢ umieszczony na
wyrobie po sporadzeniu krajowej deklaracji wdaiwosci uzytkowych tego wyrobu (wzor
znaku budowlanego okila zahcznik do ustawy). Wyjtkiem g tutaj wyroby budowlane
wprowadzone do obrotu w innym fisawem cztonkowskim i zgodnie z jego prawem.
Takie wyroby budowlane magstanowé przedmiot obrotu na terenie Polski bez
konieczndci oznakowania go znakiem budowlanym, ale pod wdam, ze jego
wiasciwosci uzytkowe umaliwiaja spetnienie podstawowych wymaggrzez obiekty
budowlane zaprojektowane i budowane w sposobslameg w przepisach techniczno-
budowlanych oraz zgodnie z zasadami wiedzy techejdart. 5).

Ustawa o wyrobach budowlanych przewiduje iastytucg regionalnego wyrobu
budowlanego, ktéry m@ by oznakowany znakiem budowlanym bez konieézno
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sporzdzania deklaracji wkziwosci uzytkowych, ale pod warunkiem uzyskania
stosownej decyzji wojewodzkiego inspektora nadtmrdowlanego (art. 8 ust. 2-4).

Wyrobowi budowlanemu znakowanemu znakiem budowlapgavinny towarzyszy
okreslone prawem dokumenty wezyku polskim (krajowa deklaracja vgl@wosci
uzytkowych oraz w miay potrzeby: karta charakterystyki lub informacjaubstancjach
zawartych w wyrobie, instrukcje stosowania i obshggaz informacje dotyce
zagrazen). Natomiast samemu oznakowaniu powinny towarzysiyeslone informacje,
ktore lxda okreslane w akcie wykonawczym (art. 10a ust. 2-5).

Jednoczénie ustawa o wyrobach budowlanych w rozdziale 2zalisije prawa i
obowigzki podmiotow zajmujcych s¢ wprowadzaniem do obrotu lub udgstianiem
wyrobéw budowlanych nieodiych harmonizagf producenta, upowaionego
przedstawiciela producenta, importera i sprzedagaygtrybutora). Czyni to w bardzo
podobny sposéb jak rozpadzenie nr 305/2011.

Najwiccej obowyzkow spoczywa na producencie, ktory wprowadza wyldmbrotu.
Oprocz obowjzku oznakowywania, spagdzenia deklaracji i udogbniania dokumentow
odbiorcom, spoczywa na nim réwni®@bowihzek prowadzenia emych ewidencji (np.
skarg) oraz informowania sprzedawcow o wycofaniuoliy z obrotu lub iytkowania.
Ponadto jest on obowaany do przechowywania dokumentacji dotyes wyrobu przez
okres 10 lat (art. 10a).

Upowazniony przedstawiciel w zasadzie ma takie same odxhiyijakie spoczywaj
na producencie, o ile oldleny zakres spraw mieit sic¢ w petnomocnictwie. Nie
odpowiada jedynie za dokumentatgchniczg wyrobu (art. 10b).

Gtownym obowiyzkiem importera jest zadbanie, by w stosunku do obwyr
budowlanego byly wykonane wszystkie obegxki, jakie chzyly na producencie.
Jednoczéie na nim samym spoczyvgapodobne obowvgeki, jak na producencie (np.
obowizki informacyjne, umieszczenie swoich danych na obig, przechowywanie
dokumentacji przez 10 lat) — art. 10c.

Najmniejszy zakres obowikow zostat nalony na sprzedawc Powinien on przede
wszystkim zadbg aby sprzedawany przez niego wyrob bytdetaie oznakowany i aby
towarzyszyly mu stosowne dokumenty. Jednémiee powinien przechowywawyrob
budowlany w taki sposob, by nie utracit on swoidhsaiwosci (art. 10d).

Krajowa deklaracja wkziwosci uzytkowych jest sporgizana przez producenta, na
jego wyhczmg odpowiedzialné¢, na bazie Polskich Norm Ilub krajowych ocen
technicznych (art. 8 ust. 1). Wydawanie Polskichraeguluj przepisy szczegdélne
(przepisy o normalizacji). Natomiast sama ustawaysobach budowlanych reguluje
procedu¢ wydawania, uchylania i zmiany krajowych ocen techmych. Oceny tegas
wydawane na okres 5 lat (z mtisvoscia przediizenia na kolejne 5 lat) przez jednostki
oceny technicznej (JOT) lub krajowe jednostki oceeghnicznej. Jednostki teg s
wyznaczane, w drodze decyzji, przez ministra s$ait@ego do spraw budownictwa,
lokalnego planowania i zagospodarowania przestegmmraz mieszkalnictwa. Minister
publikuje list tych jednostek, kontroluje ich dziatanie, a Zakjest uprawniony do
ograniczania lub pozbawiania praw ww. jednostelgskanych w ww. decyzji (art. 9).

W ustawie o wyrobach budowlanych uregulowano réwmsiguktue i kompetencje
Rady Wyrobéw Budowlanych, czyli organu opiniodawckadczego ministra

11



witasciwego do spraw budownictwa, lokalnego planowaniazagospodarowania
przestrzennego oraz mieszkalnictwa w sprawach véyrdiudowlanych (art. 3).

W ustawie uregulowano rowniesprawy z zakresu kontroli i pepowania
administracyjnego w sprawie wyroboéw budowlanych eawmdzonych do obrotu lub
udostpnianych na rynku krajowym. W zakresie kontroli iowadzenia pospowah
organem | instancji jest wojewodzki inspektor nadzdudowlanego, a organem
odwotawczym Gtowny Inspektor Nadzoru Budowlanego. (bl), przy czym GINB mae
przeprowadai postpowanie w | instancji, jeeli wcze&niej sam przeprowadzit kontkol
wyrobow budowlanych (art. 14 ust. 3a). Warto jedmcie wskazé, ze GINB mae
wydawa organom wojewddzkim (ogodlnikowe) wytyczne i zaleieedotyczace kontroli i
postpowai. GINB prowadzi réwnig punkt kontaktowy ds. wyrobéw budowlanych, o
ktérym mowa w rozporgdzeniu nr 305/2011.

Przedmiotowe organy prowaglkontrok i postpowania z urgdu, ch@ w przypadku
wyrobow budowlanych oznakowywanych CE prowggz rowniez na wniosek Prezesa
Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow (art. 16 Ust.

W ramach prowadzonej kontroli organy marawo ws¢pu na teren budowy, teren
obiektéw i do pomieszche w ktérych znajduyj sic wyroby budowlane i dokumenty
objete zakresem kontroli (art. 16 ust. 2). W ramachkt@jtroli organy mog zada¢ od
producentow, importeréw czy sprzedawcovemégo rodzaju informacji i dokumentéw, a
takze maj prawo pobier& probki wyrobdéw budowlanych i zleéach badanie przez
akredytowane laboratoria (art. 18). Wyniki bagadbek g publikowane przez GINB na
stronie BIP. Natomiast gdy badania wykazalyby ragpdiowasci, producent jest
obowigzany usci¢ 5-krotng¢ kosztow poniesionych na badania. Optaty te stamowi
dochdéd budetu pastwa (art. 26). Probki nima jednak pobieta rowniez przed
wszczciem kontroli, ale tyko u sprzedawcéw lub na tegelnudowy, jeeli budowa jest
prowadzona w ramach dziatakodo gospodarczej inwestora lub obiekt budowlany jest
wznoszony w celu wprowadzenia go do obrotu, azdabudowy prowadzone] z
wykorzystaniemsrodkéw publicznych. W tym przypadku wynik badarobek mog
stanowé podstaw do wszczcia kontroli (art. 16 ust. 2a).

Przedmiotowa ustawa umowia rowniez wihasciwym organom dokonywa
zabezpieczenia dowodow, w drodze postanowieniazas niezbdny do realizacji zada
kontroli (art. 22)

Jezeli chodzi o prowadzenie pepbwai, to regulacje ustawowe uszczegotawiaj
rozwigzania przewidziane w rozpadzeniu nr 305/2011. W ramach pgstwar wydaje
sie przede wszystkim postanowienia zakazeaj dalszego udaginiania wyrobu
budowlanego wyznaczgj termin usunicia okr&lonych nieprawidlowéci, a take
decyzje zakazygfge dalszego udaginiania wyrobu budowlanego, nakagg wycofanie z
obrotu tego wyrobu albo nakazog ograniczenie udaggniania wyrobu budowlanego
uzytkownikowi, konsumentowi i sprzedawcy. W pewnyadizypadkach mizna rownie
nakazé odkupienie wyrobow budowlanych znajgeych s¢ w obrocie (art. 30-31a).
Rozstrzygnjcia te § wydawane w zalaosci od konkretnego przypadku na producenta
(upowanionego przedstawiciela producenta), importera Igprzedawe wyrobu
budowlanego.
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Informacje o wyrobach budowlanych nieetych harmonizag, ktore zostaly
zakwestionowane w powvigzych posfpowaniach, $ odnotowywane w Krajowym
Wykazie Zakwestionowanych Wyrobéw Budowlanych (a&)

Jednoczénie za nieprzestrzeganie poszczegolnych regulasyjatych w ustawie
groza sankcje karne, ktore dotycavystepkow (art. 34) albo wykrocze(art. 35 i 35a).
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3. ZASADNICZE ZMIANY W STOSUNKU DO OBECNYCH PRZEPISOW PRAWA.

Kodeks budowlany podzielono na 10 dziatdow, skigcigih s¢ w sumie z prawie 260
jednostek redakcyjnych. W wielu przepisach powtaora dotychczasowe rozgaania
przewidziane w ustawie z dnia 7 lipca 1994 r. ~werdudowlane (z uwzgtinieniem zmian
nowelizacji procedowanej w Sejmie pod drukiem 27ltawie z dnia 16 kwietnia 2004 r. 0
wyrobach budowlanych (z uwzglnieniem zmian nowelizacji procedowanej w Sejmié po
drukiem 2493). C&¢ tych przepisow ulegto drobnym modyfikacjom. Jedmakodeks
wprowadza té nowe rozwizania, nieprzewidziane w ww. aktach prawnych. Do
najwazniejszych zmian nalgy:

1) Wprowadzenie pogcia zgody budowlane;j.

Kodeks tworzy pajcie zgody budowlanej, na ktpsktada s pozwolenie na budogvi

tzw. ,milczaca zgoda” organu udzielona w wyniku zgtoszeniaziéaprzy tym jest,z

zgodt mazna wygasi. Tworzy s¢ tym samym pewne nowe rozganie umaliwiajace
wygaszenie nie tylko decyzji administracyjnej (paisnia na budow), ale rownie
czynndci organu polegarej na niewniesieniu sprzeciwu do zgtoszenia (mdeg
zgody).

2) Uregulowanie spraw sytuowania budynkow.

Obecnie usytuowanie budynkéw nie byto uregulowaneraepisach ustawowych, a w

przepisach techniczno-budowlanych wydawanych nasta@de ustawy — Prawo

budowlane. Taka konstrukcja budzita pewngtphwosci, co do poprawnej legislaciji.

Jednake uregulowanie sytuowania budynkéw w Kodeksie higysjedynie czystéci

legislacyjnej, ale ma rownie zadanie uregulowanie jasnych i czytelnych zasad

dotyczcych najczsciej realizowanych inwestycji (budynkéw) w zakresth potazenia

na dziatce budowlanej wzglem granic dziatki, co w praktyce jest majesprawiajca

duze ktopoty nie tylko inwestorom, ale rownierganom administracji publicznej.
3) Wprowadzenie zasady, zgodnie z kt@rwykonywanie robo6t budowlanych innych ni
budowa obiektu budowlanego nie wymaga zgody budowia).

Kodeks wprowadza zasgdzgodnie z ktgy budowa obiektu budowlanego wymaga zgody

budowlanej, co przypomina obecny art. 28 ustawyraw® budowlane. Nahy jednak

zwrock uwag, ze Kodeks ograniczagt zasad jedynie do robdt budowlanych
polegajcych na budowie. W stosunku do innych robo6t budowdad Kodeks tworzy
nowe rozwizanie, ze wykonywanie rob6t budowlanych innychznbudowa obiektu
budowlanego nie wymaga zgody budowlanej, chykaprzepisy prawa nate taki
obowigzek. Na marginesie trzeba poditiré, ze ta konstrukcja nie zwalnia tych robét ze
stosowania przepisow Kodeksu (np. w zakresie wyiiagdstawowych).

4) Utworzenie funkcji gtdwnego projektanta.

Obecnie w ustawie — Prawo budowlane brak jest esgjulotyczacych projektanta, ktory

w praktyce koordynuje wszystkie prace projektowe kenywane przez kilku

projektantéw. Kodeks takiego projektanta nazywangim projektantem i to na niego

naktadane gnajwicksze obowgzki zwigzane ze spogzizaniem projektow budowlanych.
5) Utworzenie funkcji inspektora nadzoru technicznegon miejsce inspektora nadzoru
inwestorskiego.

Zmiana ta w stosunku do obecnych regulacji z pozest kosmetyczna, bowiem

polegajca na zmianie stowa ,inwestorskiego” na ,technigoiebez specjalnej zmiany
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6)

7)

8)

9)

katalogu obowizkéw i praw. Jednak celem tego zabiegu jest zmiang@otazeniu

nacisku, jakie interesy inspektor nadzoru powirgbronk. Nie jest to podmiot, ktory ma

zajmowa& sie realizacy prywatnych interesow inwestora, czyli zleceniodgwale

powinien przede wszystkim digaby budowa pod #&em technicznym byta prowadzona

zgodnie z prawem i wiedZechniczg.

Utworzenie okregowych inspektoratéw nadzoru budowlanego.

Kodeks likwiduje powiatowe inspektoraty nadzoru bwthne i w ich miejsce tworzy

wicksze, ponadpowiatowe jednostki w postaci egkwwych inspektoratow nadzoru

budowlanego. Celem takiej zmiany jest odzespoleaigzoru budowlanego najsizego

szczebla i uniezammienie ich od wptywow lokalnych, a taé usprawnienie dziatania, a

zwlaszcza wzmocnienie efektywdod, nadzoru budowlanego.

Mozliwos¢ wybrania przez inwestora procedury realizacji inwestycji celu

publicznego.

Dzicki Kodeksowi inwestor, w zakresie inwestycji celubficznego, uzyska nibwosé

wyboru procedur dotygzych realizacji tych inwestycji. &lzie mogt skorzysta z

procedur systemowych (uregulowanych w Kodeksie) Ipbocedur specjalnych

(uregulowanych w tzw. specustawach), w zatéci od swojego wyboru. Dotychczas co

do zasady takiej nuiwosci nie byto, ché niektére specustawy takie rozwania

stosowaly.

Wiasciwy minister bedzie mogt wydawa i rozpowszechnig wzorce i przykiady oraz

standardy zalecane do wykorzystania przy projektowaiu, budowaniu i utrzymaniu

obiektow budowlanych.

Autorzy Kodeksu postanowili wprowadziinstrument, ktéry miatby ujednolici i

rozpowszechidi wiedz techniczg. Cel ten ma by oshgnicty poprzez wydawanie i

rozpowszechnianie wzorcow i przyktadow oraz statiéar Dokumenty te nieglola miaty

charakteru wjzacego, jednak niedolzie mana postawd zarzutu uczestnikowi procesu

budowlanego stosagemu s¢ do tych wzorcow czy przyktaddéwe nie zastosowatesido

wiedzy technicznej.

Zmiany dotyczace projektu budowlanego.

a) Zmiana elementow projektu budowlanego.
Dotychczas projekt budowlany skladat @ projektu zagospodarowania dziatki lub
terenu i projektu architektoniczno-budowlanego, akzé cwiadczéh gestorow
medidw i zargdcow drég publicznych oraz dokumentow geodezyjnyaideks dzieli
zas projekt budowlany jedynie na projekt urbanistycamnohitektoniczny
(odpowiednik projektu zagospodarowania dziatki ligoenu) i projekt techniczny
(odpowiednik projektu architektoniczno-budowlanegd)azne jest, ze projekt
techniczny nie musi lydofgczany do wniosku o pozwolenie na budowby takie
pozwolenie uzyska (ustawa — Prawo budowlane wymagata dostarczenieg@a
projektu budowlanego).

b) Lista uzgodnien projektu budowlanego.
Kodeks okréla listt uzgodni@, jakie naley uzysk& w ramach projektu
budowlanego. Obecnie w praktyce projektancigrsgore problemy z ustaleniem, z
kim projekt powinien b§ uzgodniony, gdiy o tym stanowj przepisy spoza prawa
budowlanego. Zamkaia lista zawarta w Kodeksie wyeliminuje tgtpliwosci.

c) Ztagodzenie wymogdéw dotycgcych egzemplarzy projektu budowlanego.

15



Oprocz tego,ze do wniosku o pozwolenie na budpwie trzeba zatza catego
projektu budowlanego, a jedynie jegaaz(projekt urbanistyczno-architektoniczny),
Kodeks wprowadza kolejne utatwienie, polegaj na tym,ze do wniosku o
pozwolenie na budoyv naley dolgczye tylko jeden egzemplarz projektu
urbanistyczno-architektonicznego w formie papiefpwea dwa dodatkowe
egzemplarze w wersji elektronicznej (ustawa — Pranalowlane wymaga 4
egzemplarzy projektu budowlanego w formie papieijhwe
10) Trwato §¢ pozwolenia na budow.
Kodeks przewiduje réwnienowe instrumenty prawne, ktére mpagtuzy¢é zapewnieniu
trwatosci decyzji o pozwoleniu na bude@w Nie stwierdza si niewanaosci decyzji 0
pozwoleniu na budoyy a take nie uchyla sidecyzji o pozwoleniu na budeyw wyniku
wznowienia posgfpowania, jeeli na jej podstawie obiekt budowlany zostat wybwday,
a od uzyskania zgody naytkowanie uptyat 1 rok.
11)Skrécenie terminu rozpatrzenia zgtoszenia.
Organ administracji architektoniczno-budowlanedtie miat 21 dni na rozpatrzenie
zgtoszenia robot budowlanych, podczas gdy obecmigyeh dni 30. Czas rozpatrywania
zgtoszenia ulegnie wt znacznemu przyspieszeniu (0 30%).
12)Doreczanie pism w przypadku nieuregulowanego stanu pramego lub trudnosci
ustalenia adresu stron.
Kodeks rozwazuje czsty problem wystpujacy przy nieruchomeiach o
nieuregulowanym stanie prawnym. W przypadku nieouotéci 0 nieuregulowanym
stanie prawnym, pisma dmza s¢ poprzez obwieszczenie w siedzibie organu. Tak samo
postpuje sé, jezeli wiasciciel lub wytkownik wieczysty nieruchonsgi nie zyja i nie
przeprowadzono lub nie zostato zakmone posfpowanie spadkowe, a tak w razie
smierci strony w trakcie pogbowania, jéli jej spadkobiercy nie wyka praw do spadku
w terminie 6 miegicy od dnia otwarcia spadku. Ponadto w przypadkunoiecsci
ustalenia adresu strony do ¢gcren pisma dogcza s¢ na adres ok&bony w katastrze
nieruchomeci. Brak adresu w katastrze nieruchageiskutkuje pozostawieniem pisma w
aktach sprawy, ze skutkiem @orenia.
13)Etapowanie.
Kodeks wprowadza rownieinstytucg etapowania, czy obowiku dokonania odbioréw
okreslonych etapow robot. Ma to szczegodlnie znaczeniey pobotach ulegagych
zakryciu. W przypadku, gdy — jak ma to miejsce aliecgdzie odbior odbywa ¢sina
zakaiczenie budowy — nie mioa zweryfikow& poprawndci tych rob6t budowlanych
(zwtaszcza w zakresie bezpieagiva konstrukcji), ktore ulegty zakryciu.
14)Likwidacja obowigzku zawiadomienia o terminie rozpocgcia robét budowlanych.
Obecnie, obok obowrzku uzyskania pozwolenia na budgwnwestor, by rozpocz
roboty budowlane, jest obogdany dokon& zawiadomienia organu nadzoru
budowlanego o terminie rozpagza rob6t budowlanych. Kodeks rezygnuje z tego
rozwigzania jako zbdnego i stanowgcego nadmierbarier inwestycyjr.
15)Wprowadzenie pogcia zgody na uytkowanie.
Kodeks tworzy pajcie zgody na izytkowanie, na ktGy skiada sj pozwolenie na
uzytkowanie i tzw. ,milcaca zgoda’ organu nadzoru budowlanego (niewniesienie
sprzeciwu w stosunku do zawiadomienia o Z@keniu budowy).
16)Ograniczenie wymogu uzyskania pozwolenia nazyitkowanie.
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Pozwolenie na zytkowanie ma by wydawane jedynie w wyfkowych sytuacjach, a
mianowicie dotyczcych obiektow budowlanych ktérych budowa nie z@statkaczona,
ale wybudowane obiekty lub gzi tych obiektow nadgjsic do wytkowania zgodnie ze
swoim przeznaczeniem, albo ktore bylty przedmiotessepowai legalizacyjnych lub
naprawczych. Pozwolenie naytkowanie lgdzie rownie wymagane w przypadku wolno
stojgcych kominow i masztéw, w tym masztéw elektrownatsdowych, a take obiektow
budowlanych przeznaczonych na pobyt ludzi w liczeignorazowo przekraczajej 50
0s0b.

17)Rozszerzenie pgajcia ,katastrofy budowlanej”.
Obecnie za katastrbudowlan traktuje s¢ takie zniszczenie cafoi lub czsci obiektu
budowlanego, ktore nagtito w sposob niezamierzony, a zwlaszcza w wynikiaida
czynnikbéw przyrody (np. powdd traba powietrzna, osugtie st ziemi). Natomiast
Kodeks rozszerza to pmje rownie: o te dziatania, ktdre byly zamierzonymi dziataniam
cztowieka (np. zamierzone spowodowanie wybuchurdzdw wybuchowych lub gazu).

18)Zmiany w naliczaniu optat legalizacyjnych.
Obecnie optaty legalizacyjne przy legalizowaniu samli budowlanej ustala siwedtug
taryfikatora i kategorii obiektu budowlanego. W kekwencji np. dla legalizacji
dobudowanego ganku do niewielkiego budynku miesdgd jednorodzinnego naile
wnies¢ optat w wysokdci 50 tys. zi, podczas gdy takany kare nalezy wnies¢ rowniez
w przypadku legalizacji catego budynku mieszkalnggdnorodzinnego o dych
rozmiarach, co nie tylko jest absurdalne, ale budwgitpliwosci w zakresie
sprawiedliwgci spotecznej i zasady réwnego traktowaniagdSKodeks uzalenia
ustalanie wysokgei optaty legalizacyjnej od warkoi dokonanej samowoli.

19)Wprowadzenie instytucji ,wzywania do usunkcia naruszenia prawa”.
Kodeks przewidujeze w pos¢gpowaniach naprawczych i przyytkowaniu, w przypadku
naruszania prawa, zanim wyda decyzje nakazowe, organ nadzoru budowlanego wzywa
do usungcia naruszenia prawa w oklenym terminie (w przypadku dokonania istothego
odstpstwa od projektu budowlanego bez uzyskania zmigody budowlanej, wzywa
sic do doprowadzenia obiektu budowlanego do stanu resgaml z projektem, a w
przypadku nielegalnegazytkowania wzywa si do zaprzestaniazytkowania i uzyskania
zgody na uytkowanie). Dopiero, gdy naruszenie nie zostanimigse, wydaje si decyzje
skutkupce nakazami i sankcjami.
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4. SZCZEGOLOWE ROZWI AZANIA PRZEWIDZIANE W  KODEKSIE

BUDOWLANYM.
4.1.Dziat |. Przepisy ogolne.

W dziale tym uregulowany zostat zakres przedmiotawgodmiotowy Kodeksu.
Ponadto w tej agci Kodeksu zamieszczono zbidr definicji legalnyskoyvniczek) oraz
zasady ogolne Kodeksu.

Kodeks regulowa bedzie mater objeta dotychczas ustayv— Prawo budowlane i
ustawa o wyrobach budowlanych, a tak sprawy sytuowania budynkéw, uregulowane
obecnie w przepisach techniczno-budowlanych, cdazfa odzwierciedlenie w art. 1
Kodeksu.

Aby unikmg¢ ingerencji w inne rozwiania systemowe Kodeks przewiduje
wytaczenia ustawowe (art. 2). W poréwnaniu ze stanetycilozasowym, ok&onym w
ustawie — Prawo budowlane, Kodeks wprowadza nowewigaanie dotyczce
podziemnych muzedw goérniczych. Zdecydowane Isowiem na wydczenie wprost
stosowania przepisow dotygz/ch procesu inwestycyjnego do podziemnych muzedw
gorniczych. Zagadnienie to, w oparciu o aktualmgnsprawny, powodowato bowiem
watpliwosci co do widciwosci organdw nadzoru budowlanego i organdw nadzoru
gorniczego. Wydczenie zastosowane w Kodeksie ma na celu jednoriaprzesdzic,
ze organami wisciwymi w stosunku do podziemnych muzedw gorniczgghorgany
nadzoru gorniczego.

Ponadto przepisow Kodeksu niedaie s¢ stosowato do uggzer technicznych i
technologicznych orazzytkowania technologicznego obiektéw budowlanychzakresie
materii kodeksowej powinny gibowiem znalg¢ sprawy stricte budowlane, natomiast
zagadnienie wyposgania obiektow w urgdzenia techniczne niezyziane funkcjonalnie z
obiektem budowlanym (np. wdzenia zwizane z procesem produkcji) powinny si
znajdow& poza zakresem przepiséw Kodeksu, a tym samym pala@sem WHKCIWOoSCI
organow administracji architektoniczno-budowlaneadzoru budowlanego.

Stowniczek zamieszczony w dziale | (art. 3) zawienale definicji zawartych w
obecnie obowjzujacej ustawie — Prawo budowlane, ktore sprawdzity \8i praktyce
orzeczniczej, nie budzwatpliwosci interpretacyjnych i tym samym mogty byowniez
zamieszczone w Kodeksie (np. budowa, budynek, pdmba, remont).

Kodeks zawiera réwniedefinicje znane ustawie — Prawie budowlane, kjédmak
zmodyfikowano w poréwnaniu ze stanem obecnym.

Uznano m.in.,ze ograniczeniu powinna ulec definicja budowli, ktov obecnej
ustawie — Prawo budowlane wymienia kilkadziesiprzyktadowych obiektow
budowlanych bdacych budowlami. Szeroki katalog obiektow wymieniohyw definicji
budowli jest czsto postrzegany jako katalog zangtpi Tym samym, jéi jakis obiekt
budowlany nie byt wymieniony w definicji budowlidarzaty s¢ stanowiskaze budows
by¢ nie mae. Ponadto wod budowli ustawa — Prawo budowlane wymienia tedeako
rozumiane pejcia, jak np. zbiorniki, a przecienie kady zbiornik mana nawet
utozsamid& z obiektem budowlanym. W Kodeksie zrezygnowanecwi kazuistycznego
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wyliczenia i wprowadzono jednoznaezndefinicig, bez podawania konkretnych
przyktadéw budowli, aby tym samym nie twoézwatpliwosci co do charakteru katalogu
tego typu obiektow budowlanych. Definicja kodeksomalowli stwierdzaze budowd
jest kady obiekt budowlany nigfglacy budynkiem albo obiektem matej architektury, a
takze cz$ci budowlane urgdzen technicznych.

W stosunku do ustawy — Prawo budowlane zmienionweni€z brzmienie definicji
obiektu liniowego. Autorzy Kodeksu uznali bowiepe, obecna definicja zawarta w art. 3
pkt 3a ustawy — Prawo budowlane jest zbyt rozbudewsSkrocenie brzmienia tej
definicji nie oznacza jednak zmiany w postrzegasbiektu liniowego. W szczegolia
trzeba podkrdi¢, ze w dalszym aigu kable zainstalowane w kanalizacji kablowej nje s
uznawane za ¢%¢ obiektu budowlanego (obiektu liniowego).

W definicji obiektu budowlanego doprecyzowane Zostae tylko taki obiekt jest
obiektem budowlanym, ktéry zostat wzniesionyzgaiem wyrobow budowlanych. Ma to
szczegolne znaczenie w przypadku robét ziemnychekdb powstate w wyniku takich
roboét (np. kopce lub doty) nie medye kwalifikowane jako obiekty budowlane (chyba
do ich powstaniazyto wyrobow budowlanych, jak np. waty przeciwpowimze). Tym
samym wprowadzenie wymoguze do zakwalifikowania obiektu do obiektow
budowlanych jestiycie w nim wyrobow budowlanych eliminuje przedmiaioproblem.

Z dotychczasowej definicji rob6t budowlanych cltomej w ustawie — Prawie
budowlane usugio pogcie montau, co oznaczaze w rozumieniu Kodeksu prace
polegajce na montau nie g juz traktowane jako roboty budowlane. &iprzepisy
Kodeksu dotyczce procesu inwestycyjnego nie obejmprac polegajcych na montau.

Uszczegotowiono defini¢j urzadzenia budowlanego wymienagj w niej wprost
pompy ciepta, kolektory stoneczne czy ogniwa fottimiozne. Ma to o tyle znaczeniee
urzadzenia budowlane nie wymagayizyskania zgody budowlanej. Nie powinno tym
samym budzi watpliwosci, ze budowa pomp ciepta, kolektoréw stonecznych cayiweg
fotowoltaicznych stagcych do uytkowania obiektu budowlanego, w ktérym zostaty
zainstalowane, niecdzie wymaga zgtoszenia.

Kodeks wprowadza rownigoojecia nie zamieszczone w stowniczku obecnej ustawy —
Prawo budowlane (np. dzialka, wysdkoobiektu), ktorych potrzeb zdefiniowania
dostrzeéono na podstawie obserwacji dotychczasowego orasemn administracyjnego,
watpliwosci podnoszonych przez inwestorow lub w trakcie pnad poszczegolnymi
dziatami Kodeksu.

Warto w tym miejscu wskazana umieszczenie w Kodeksie definicji infrastrulgtur
technicznej. Perie to budzito pewne wtpliwosci, a w celu dokonania interpretacii
przepisow postugggych s¢ tym sformutowaniem, konieczne bytocghiccie do aktow
prawnych regulucych inne dziedziny prawa.

Catkowicie nowym pajciem na ktére warto zwréeiuwag;, a ktore bdzie st
pojawiato w wielu dziatach Kodeksu jest — zgoda dwiina. Pod tym pogiem naley
rozumie wszelkie instytucje prawne, urdliwiajgce rozpocgcie budowy, a wic decyz¢
0 pozwoleniu na budogvlub przygcie zgtoszenia (z projektem i bez projektu) bez
sprzeciwu.

Z uwagi na fakt,ze zakres przedmiotowy Kodeksu obejmujezéakagadnienia z
ustawy o wyrobach budowlanych, konieczne bylo r@wnprzeanalizowanie ped
zdefiniowanych w tej ustawie na potrzeby ich fumkgwania w Kodeksie. W zazku z
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powyzszym poza definicjami zamieszczonymi dotychczasstawie — Prawo budowlane
Kodeks zawiera rowniedefinicje z ustawy o wyrobach budowlanych. Jedegue z
przepisbw materialnych ustawy o wyrobach budowlanyprowadzono do stownika
poje¢ definicje regionalnego wyrobu budowlanego.

Po kilkudziesiciu definicjach kodeksowych zamieszczone zostalyadg ogodlne
Kodeksu ujte w kilkunastu przepisach. Zdecydowanae zasady ogolne z
poszczegolnych dziatdw zostamamieszczone w jednym, wspolnym dziale na pice
Kodeksu. Dlatego te wazne jest, aby organy i inwestorzy analimyj poszczegoélne
dzialy Kodeksu dotycice konkretnych kwestii np. zagadnienia budowy, oozgnali
kazdorazowo analiz instytucji prawnych okrdonych w Kodeksie od analizy zasad
0golnych zamieszczonych w dziale | Kodeksu.

Niektére z tych zasad zostaly przeniesione do Kedek obecnej ustawy — Prawo
budowlane i Kpa.

Adresatami tych przepisOwg szarbwno organy administracji publicznej, jak i
inwestorzy. W tej ogci Kodeksu zamieszczono rownmigkatalog wartéci prawnie
chronionych, ktérych poszanowanie powinn@ lsyane pod uwagw trakcie realizacji
procesu budowlanego (art. 4).

Z zasad ogoélnych Kodeksu skierowanych do organOwirddtracji naley na
pierwszym miejscu wymietiizasad praworzdnaci (art. 58 1). Jednoczmie zgodnie z
art. 5 8 2 i 3 dziatania albo zaniechania organ@miaistracji publicznej nie mag
szkodz¢ uczestnikom procesu budowlanego. Inwestor nieemmonosi negatywnych
skutkébw dziatania albo zaniechania organu admamgtrpublicznej. Nie oznacza to
jednak,ze organy administracji publicznej nie mypogtosowd sankcji administracyjnych
(np. nakazy rozbiérki lub kary administracyjne) lidbarnych, ktére w pewnym sensie
dziatap na ich niekorz§¢, ale takie dziatanie organu (polegag na zastosowaniu sankcji)
wynika z naruszenia przepiséw prawa przez adretyata sankcji. Zasada ta stanowi
wytyczmg, ze stosowanesrodki powinny by adekwatne do czynéw, a stosowanie
srodkéw niewspotmiernie dotkliwych dla uczestnikowogesu budowlanego w stosunku
do popetnionych przez nich czynéw jest niedopudneza

Ponadto Kodeks naktada na organy ohlwaek informowania uczestnikOw procesu
budowlanego o ich prawach i obawkach (art. 7), nakazuje prowadziziatania w
sposoOb budgey zaufanie do whadzy publicznej (art. 6) oraz bbeainej zwitoki (art. 8). $
to wiec zasady znane przede wszystkim z Kpa. Jedgnabwtorzenie ich w Kodeksie,
mimo ze do spraw w nim nieuregulowanych stosuje przepisy Kpa, ma swoje
uzasadnienie. Zaznaczynalery, ze Kodeks nie reguluje tylko pepowar bedacych
przedmiotem Kpa. W szczegdkwod postpowania dotycgce zgtosze robot budowlanych
czy zawiadomi#@ o zakaczeniu budowy $ procedurami (pogpowaniami)
uproszczonymi, a Kpa nie ma do nich zastosowangov@d/m jest jednak, by podobne
zasady, jak te uregulowane w Kpa, mialy zastososvald wymienionych inwestyciji.
Umiejscowienie stosownych zasad w samym Kodekge td#g gwarancg. Zasady bda
mialy rowniez zastosowanie do innych czyricouregulowanych w Kodeksie.

Z zasad ogolnych skierowanych do inwestora najegsza jest zasada prawa do
zabudowy, ktora wize prawo do zabudowy z wykazaniem przez inwestosav@rdo
dysponowania nieruchorécia na cele budowlane (art. 9).
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Jednoczénie Kodeks kieruje do inwestora oraz innych uczkétm procesu
budowlanego zasad ze realizugc prawo do zabudowy nieruchokewd nie mana
zaktéc& ponad przeeina miar korzystania z nieruchomc znajdupcych se w
obszarze oddziatywania obiektu (art. 11).

W dziale | znalazly si takze podstawowe zasady procesu budowlanego, ¢g8 wi
informacje, jakie roboty budowlane i w jakich sytjsch wymagaj zgody budowlanej, a
jakie dziatania inwestora w procesie budowlanyry awnvolnione z formalngi
administracyjno-prawnych (art. 10).

W obecnej ustawie — Prawo budowlane (art. 28) olnvwje zasadaze wszelkie
roboty budowlane (czyli zaréwno budewak i inne roboty budowlane) nea rozpocaé
jedynie na podstawie ostatecznej decyzji o pozwolea budow. Kodeks wprowadza
zasag, ze zabudowa nieruchorfim wymaga uzyskania zgody budowlanej, natomiast
wykonywanie innych robot budowlanychznbudowa i przebudowa jest co do zasady
zwolnione z koniecznmi uzyskania zgody budowlanej. To drugie rogze@inie nie jest
zatem znane obecnie oba@ailjagcym przepisom ustawy — Prawo budowlane, ktére na
wszystkie roboty budowlane wymagajlbo uzyskania decyzji o pozwoleniu na budpw
albo co najmniej dokonania zgtoszenia, wprowagtzggdynie wyjtki od tej zasady.
Natomiast zgodnie z Kodeksem roboty budowlane madudowa wymagabeda zgody
budowlanej tylko woéwczas gdy Kodeks tak stanowstflizamknita). Kodeks uwalnia
zatem z reglamentacji administracyjno-prawnej szedeobnych robot budowlanych,
ktore obecnie wymagaj np. dokonania zgloszenia w organie administracji
architektoniczno-budowlane;.

Uszczegotowienie tych zasad procesu budowlanego wygtki przewidziane przez
Kodeks w tym zakresie ma miejsce w gpstych rozdziatach Kodeksu.

W przepisach ogolnych Kodeksu znalazty sbwniez okreslone w art. 5 obecnie
obowigzujacej ustawy — Prawo budowlane wymagania, jakie pmmirspetnia obiekt
budowlany (art. 14). Naky je uwzgkdniat przy projektowaniu, budowie izytkowaniu
obiektu budowlanego. Zatem wymagania te skieronsgnearowno do inwestora, jak i
projektanta, oraz phiejszego wiéciciela obiektu budowlanego. Wymagania te powinny
mie¢ rowniez ha uwadze organy nadzoru budowlanego kongotupudow obiektu, czy
tez jego stan techniczny.

Okreslone przez Kodeks wymagania podstawowe dafyezobiektow budowlanych
roznig si¢ od tych wymaga, ktére obecnie wymienia art. 5 ust. 1 pkt 1 ustawgrawo
budowlane. Wymagania ollene w Kodeksie dotyez noSnosci i Statecznéci
konstrukcji, bezpieczsstwa paarowego, higieny, zdrowiasrodowiska, bezpiecistwa
uzytkowania i dosfpnaici obiektow, ochrony przed hatasem, oszbmici energii i
izolacyjnasci cieplnej, zréwnowzonego wykorzystania zasobow naturalnych. Bkale
wyjasni¢, ze r@nica pom¢dzy wymaganiami podstawowymi wymienionymi w ustawie
Prawo budowlane i Kodeksie wynika z koniecsmiozamieszczenia w Kodeksie
najbardziej aktualnych wymag@odstawowych. Obecnie wynilgapne z zajcznika 1 do
rozporadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 3061 z dnia 9 marca 2011
r. ustanawiagjcego zharmonizowane warunki wprowadzania na rynekrolbdw
budowlanych. Tym samym nie przeniesiono do Kodekgmaga okreslonych obecnie
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w ustawie — Prawo budowlane, bowiem ustawa ta wiggl¢gdnia jeszcze tych wymafga
Natomiast do ustawy — Prawo budowlane wymaganiastpedwe okrdone w
rozporadzeniu nr 305/2011 zostandopiero wprowadzone przez ustaw zmianie
ustawy o wyrobach budowlanych oraz ustawy — Prawdotlane, ktora jest obecnie
procedowana w Sejmie (druk 2493).

Natomiast bardzo istadnjest zasada, na mocy ktorej dla dziatek lub terenda
ktorych jest przewidziana budowa obiektéw budowtdmy naley zaprojektowa
odpowiednie zagospodarowanie, zgodnie z wymaganaastawowymi, zrealizowge
przed zakaczeniem budowy oraz zapewnutrzymanie tego zagospodarowania we
wlasciwym stanie przez okres istnienia obiektéw budowtd (art. 15). Oznacza tee
projektant sporadzapc projekt powinien zaprojektowanie tylko sam konstrukcg
obiektu budowlanego, ale réwiigego otoczenie, i to w taki sposéb, by otoczenie
funkcjonalnie zapewniato spetnianie przez obielddwlany zasadniczych wymaga

W dziale | zamieszczono rowiieasad ogolr, zgodnie z ktgy wyroby wytworzone
w celu zastosowania w sposéb trwaly w obiekcie kddoym mana stosowa
wytacznie, jeeli wyroby te zostaty wprowadzone do obrotu zgodmieprzepisami
Kodeksu oraz przepisami athnymi (art. 16). Celowo w przepisieydo sformutowania
~wyroby”, a nie ,wyroby budowlane”. Pegie ,wyroby”’ naley tu traktow& szeroko,
bowiem nie kady wyréb, ktory uywa st przy wykonywaniu robot budowlanych, jest
wyrobem budowlanym. Nie zmienia to faktie kazdy wyrob wyty przy wykonywaniu
rob6t budowlanych powinien by wprowadzony do obrotu wedlug przepisow
regulugcych ten proces. Analogiczna zasada deatyazavyrobéw znajduje siobecnie w
art. 10 ustawy — Prawo budowlane.

W tej czsci Kodeksu znajduje siréwniez przepis okr@ajacy relacje ponidzy
Kodeksem a Kpa. Ustalonge co do zasady do spraw okomych w Kodeksie przepisy
Kpa keda miaty zastosowanie, chylia przepisy Kodeksuela stanowt inaczej (art. 18).

W art. 21 Kodeksu wprowadzono rowhnieasag, ze inwestycje celu publicznega s
realizowane na zasadach dlkomych w Kodeksie albo na zasadach ékmeych w
przepisach o@bnych dotyczcych realizacji tych inwestycji. Oznacza t@ inwestor w
zakresie przedmiotowych inwestycjgdzie miat wybor trybu realizacji inwestycji.cBzie
mogt realizowa inwestycje albo w trybie przewidzianym w Kodeksaého w trybie tzw.
specustaw, regulagych w sposéb specjalny tryby realizacji inwestyglu publicznego.
Dotychczas ustawa — Prawo budowlane nie dawatasitonem takie] maliwosci.
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4.2.Dziat Il. Organy administracji publicznej.

4.2.1.Rozdziat 1. Organy wigciwe w zakresie procesu budowlanego, utrzymania
obiektow budowlanych i katastrof budowlanych.

W trakcie prac nad Kodeksem ustalonge podtrzymany zostanie
dotychczasowy podzial organéw administracji funkecjgcych w obszarze
budownictwa, na organy administracji architektonmbudowlanej i organy
nadzoru budowlanego. Podziat ten zostat dokonany ramach reformy
administracyjnej pastwa i miat na celu oddzielenie funkcji inspekcyjaantrolnych
(organy nadzoru budowlanego) od funkcji administjra@-prawnych dotycgych
nadawania prawa (organy administracji  architekmmeebudowlanej).
Doswiadczenia ostatnich kilkunastu lat potwierdzihaprdtowas¢ tego rozwigzania.
Jednym z zalgen tworzenia przepiséw Kodeksu bylo utrwalenie spraovgych w
praktyce rozwjzaar obecnie obowizujgcej ustawy — Prawo budowlane, dlategd te
w ramach Kodeksu funkcjonowa beda zarowno organy administracji
architektoniczno-budowlanej, jak i organy nadzouddwlanego.

Jednoczénie Kodeks nie wprowadzaadnych przesuot zada pomkdzy
organami administracji  architektoniczno-budowlane; organami nadzoru
budowlanego. W zwizku z powyszym, jeeli na podstawie przepiséw ustawy -
Prawo budowlane konkretna kompetencja byta przygisio organdw administracji
architektoniczno-budowlanej, Kodeks nie przenosj ja organy nhadzoru
budowlanego. Analogicznych przesgthzada z organdéw nadzoru budowlanego na
organy administracji architektoniczno-budowlanegiéks réwnie nie przewiduje.

Kodeks nie wprowadza zmian strukturalnych w pionaministracji
architektoniczno-budowlanej. Organami tej admiaigir nadal lkda starosta,
wojewoda oraz Gtowny Inspektor Nadzoru Budowlanego.

Natomiast wane zmiany Kodeks proponuje w kwestii organéw nadzor
budowlanego. Zadania nadzoru budowlanego na poustpweepisow Kodeksu
wykonywa beda:

1) okregowy inspektor nadzoru budowlanego;
2) wojewodzki inspektor nadzoru budowlanego;
3) Gtowny Inspektor Nadzoru Budowlanego (art. 238

Tym samym w miejsce powiatowych inspektoratow nadlzbudowlanego
miatyby powsté okregowe inspektoraty nadzoru budowlanego, co jestadrasne
z r&znych powodow.

Zgodnie z ustaw— Prawo budowlane nadzor budowlany zorganizowasiy w
nastpujacy sposob:

1) na szczeblu powiatowym - powiatowy inspektor zuad budowlanego,
wchodzcy w sktad administracji zespolonej powiatowej,

2) na szczeblu wojewddzkim — wojewoda, wykaeyj zadania przy pomocy
wojewddzkiego inspektora nadzoru budowlanego, jaKderownika
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wojewodzkiego nadzoru budowlanego, wchgdgo w sklad administracii

zespolonej wojewddzkiej,

3) na szczeblu centralnym — Gtéwny Inspektor NadRudowlanego.

Ten model organizacyjny oznaczsg organy nadzoru budowlanego szczebla
podstawowego musialy zostaitworzone w kadym powiecie. Wedtug stanu na |
potrocze 2014 r. funkcjonuje 377 inspektoratow madzbudowlanego, a stan
wykorzystania etatéw wynosi 2383 owyzsze oznaczae srednio w kraju na jeden
PINB przypada ok. 6,3 etatu. Z uwagi na fakt wybdienia organizacyjnego
powiatowych inspektoratbw nadzoru budowlanego, yettt @ i musz by¢
wykorzystywane nie tylko na dziatalfto merytoryczi, ale rownie¢ na obstug
finansovy, kadrows i administracyjg tych inspektoratéw.

Nalezy zauwayc¢, ze zgodnie z obowrujaca ustaws — Prawo budowlane do
zada organow nadzoru budowlanego rgte

1) nadzér i kontrola nad przestrzeganiem przepisstawy - Prawo budowlane, a

w szczegolngci:

a) zgodnéci zagospodarowania terenu z miejscowymi  planami
zagospodarowania  przestrzennego oraz  wymaganiamihromg
srodowiska,

b) warunkow bezpiecastwa ludzi i mienia w rozwizaniach przyjtych w
projektach budowlanych, przy wykonywaniu robét bwtiych oraz
utrzymywaniu obiektéw budowlanych,

c) zgodndci rozwigzan architektoniczno-budowlanych z przepisami
techniczno-budowlanymi oraz zasadami wiedzy teamsf;

d) wiaciwego wykonywania samodzielnych funkcji techniozmy w
budownictwie,

e) stosowania wyrobéw budowlanych;

2) kontrola dziatania organéw administracji arckitmiczno-budowlanej;
3) badanie przyczyn powstawania katastrof budovdany

Realizacja tych zadawymaga szerokiej wiedzy zaréwno technicznej jak i
prawnej. Warto przypomnée ze ocena zjawisk technicznych w budownictwie
Zwigzana jest z wykonywaniem samodzielnych funkcji tecnych w
budownictwie. Przepisy prawa wymdiajg obecnie dziest specjalnéci w
uprawnieniach budowlanych. Tym samym naturalnyn, jessw organach nadzoru
budowlanego powinna By stworzona maiwo$¢ zatrudnienia pracownikow
posiadajcych uprawnienia budowlane widej z tych specjalrigi. Konieczne jest
takze zapewnienie zatrudnienia w jednostkach nadzodowlanego odpowiedniej
liczby os6b przygotowanych do obstugi prawnej ovelasciwego orzecznictwa
administracyjnego. Jednostki kilkuosobowe, jakimip®wiatowe inspektoraty nie
mog spetnid tych kryteribw, natomiast jednostki okoto dwudzmsobowe
(okregowe inspektoraty) miatyby tgkmazliwosc.

Warto réwnig zaznacz§, ze powiatowi inspektorzy nadzoru budowlanego,
powolywani przez starostow (na wniosek wojewodzaieigpspektora nadzoru
budowlanego), dla ktérych wynagrodzenie ustasdrostowie, gbardzo podatni na
réznorakie uwarunkowania i zaleosci lokalne. Tak sytuacg nalezy uzna za

* Dane zebrane przez GUNB.
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niepazadary w stosunku do shib o charakterze kontrolnym, czy ¢ge policyjnym.

Natomiast wojewoddzcy inspektorzy nadzoru budowlanegiataj wytacznie na
obszarze swoich wojewodztw ig spowotywani przez wojewodéw (za zgpd
Gtownego Inspektora Nadzoru Budowlanego).

Analiza funkcjonowania organéw nadzoru budowlanegwjaszcza stopnia
powiatowego, wskazata na konieczfio dokonania daleko igtych zmian
organizacyjnych, ktore doprowadzityby do usprawid@eiunkcjonowania i bardziej
racjonalnego wykorzystania ludzisiodkow, a take uwolnienia inspektoratéw od
niepazadanych zalenosci lokalnych.

Jednoczénie ze wzgidu na fakt,ze juz w momencie utworzenia organow
nadzoru budowlanego w ramach reformy administragykmaju (1999 r.) nadzo6r
budowlany byt giboko niedofinansowany, a jego stan kadrowy nie dawa
mozliwosci skutecznego i efektywnego dziatania, wymaga omagc na celu
znacace podniesienie skuteczimd i efektywndaci dziatania — zwikszenia
wydatkéw budetowych. Kierugc sk ideg "taniego pastwa", Kodeks proponuje
model, ktory wydatki te ogranicza do nieggdhego minimum.

Zmiany organizacyjne zaproponowane przez Kodeksrpomndoprowadzi do:

1) wigkszej koncentracjisrodkow finansowych, osobowych i rzeczowych w
znacaco mniejszej liczbie jednostek organizacyjnych stagpodstawowego,

2) uzyskania wikszej sprawngi i efektywndgci dziatlania organéw nadzoru
budowlanego stopnia podstawowego.

Zgodnie z rozwgzaniami kodeksowymi oggniccie powyszego celu nagpi
przez wyhkczenie dziatagicych na szczeblu powiatowym organoéw nadzoru
budowlanego ze struktur administracji zespolonejytworzenie w ich miejsce
okregowych inspektoratow nadzoru budowlanego, dziejah na obszarze kilku
powiatdbw. W ten sposOb zamiast 377 powiatowych ektpatéw nadzoru
budowlanego funkcjonowtabedzie ok. 100 olkggowych inspektoratow (ich siedziby
I obszary dziatania zostamistalone w drodze rozpadzenia). Powinno to zapewni
obnizenie kosztéw funkcjonowania jednostek, skoncentrogyaa przez to bardziej
racjonalne gospodarowanieodkami budetowymi i, co za tym idzie, przeznaczenie
faktycznie wekszej ilgci srodkow finansowych na dziatalé® merytoryczg.
Zamiast bowiem powiatowych inspektoratow zatrudjaiggh srednio kilku
pracownikow powstaninspektoraty okoto 20-osobowsrodki i etaty, przeznaczane
dotychczas w powiatowych inspektoratach na ich wggs{kadrows, finansowo-
ksiegowy), beda mogty by przeznaczone na dziatakiomerytoryczi. Niezlxdng
obstug okregowych inspektoratéw zapewniwojewoédzkie inspektoraty nadzoru

budowlanego.
Nadzor budowlany przy wykonywaniu swoich zadausi posiada stabilne,
niezalene 1 sprawnie dziatage struktury organizacyjne. Dotychczasowe

podporadkowanie powiatowych inspektorow nadzoru budowlanstarostom nie
zapewnia petnej ich niezaideosci i sprawndci dziatania.

Natomiast utworzenie okgowych inspektoratdow nadzoru budowlanegaoldie
sie wigzato z odzespoleniem szczebla podstawowego nadmatowlanego, dzki
czemu Kodeks zapewnizeodpowiedni niezalenos¢ tych shzb od r&norakich
uwarunkowa lokalnych (do wydcznej kompetencji organéw nadzoru budowlanego
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naleza miedzy innymi sprawy w zakresie utrzymania obiektovddwlanych, w tym
rowniez stanowjcych witasné¢ lub kedacych w zarzdzie gmin i powiatow -
wiasciwe wykonywanie tych zada w przewaajacej mierze o charakterze
kontrolnym i inspekcyjnym, wymaga niezatesci organéw nadzoru budowlanego
od jednostek samagdu terytorialnego).

Zespolenie powiatowych inspektoratow nadzoru budaego byto wielokrotnie
krytykowane przez sejmaw Komisje Infrastruktury. Podobne stanowisko
zajmowata réwnig Najwyzsza Izba Kontroli. W informacji o wynikach kontroli
.Realizacji zada przez organy nadzoru budowlanego” z dnia 5 kwae013 r.
(znak: KIN-4101-05/2012 Nr ewid. 193/2012/P/12/0K8®) Najwyzsza Izba
Kontroli zaznaczyta,ze ,pomimo uptywu 10 lat od istnienia zmiany przeépis
ustawy — Prawo budowlane, m.in. przez przeniesiemgtorych kompetencji z
organow administracji  architektoniczno-budowlaneja norgany nadzoru
budowlanego, nie dostosowano w petni struktur aegaryjnych tych organéw do
obowigzkow natazonych ww. ustaw, co w konsekwencji nie zapewnito petnej
realizacji zada okrelonych przepisami tej ustawy”. Najwgza lzba Kontroli
podkrelita w szczegdlnéci, ze ,niekorzystny wptyw na skuteczéoi efektywnaé
dziatania organéw nadzoru budowlanego miat réwrbeak peilnej niezaimosci
tych organéw od organéw administracji publicznegzebla powiatowego”. Tym
samym odzespolenie organéw nadzoru budowlanegmpapowane przez Kodeks
wyeliminowatoby wtpliwosci podkrelane przez Najwisz 1zbe Kontroli.

Proponowane zmiany umlowia rowniez faktyczne wzmocnienie kadrowe
organow nadzoru budowlanego pod wzgim merytorycznym. Bowiem ¢&
etatow przewidzianych obecnie na obstilgspektoratow mogtaby Bypaswi¢cona
na zatrudnienie pracownikéw merytorycznych.

Zaktada st, ze okegowi inspektorzy nadzoru budowlanego przgjm
dotychczasowe kompetencje powiatowych inspektorédzaru budowlanego, przy
czym nie powinno to spowodowa szczegollnych perturbacji w okresie
przegciowym, a, co za tym idzie, nie powinno wywolyvav tym okresie
negatywnych skutkow w relacjach obywatel -aatz

Kodeks jako optymalnliczbe okregowych inspektoratow nadzoru budowlanego
proponuje 100 (art. 34 § 4), przy czym wskazuge spraw terytorialnego zaggu
dziatania oraz siedzib ojgowych inspektorow nadzoru budowlanego élae
bedzie wydane w tej kwestii rozpaydzenie (art. 34 8§ 5).

Stworzenie 100 okgowych inspektoratbw oznaczakdzie, ze ich obszar
dziatania lgdzie obejmowat okoto 3-4 powiatow.

Natomiast zadania administracji architektonicznddwlanej i nadzoru
budowlanego w dziedzinie gérnictwa, dotyce obiektdéw i robét budowlanych w
zaktadach goérniczych, wykonywdeds zgodnie z Kodeksem organy olane w
odrebnych przepisach (art. 23 8 3). Nie jest to rezanie nowe, bowiem
funkcjonuje ju w obecnej ustawie — Prawo budowlane. Organami sgnargany
nadzoru gorniczego z ustawy — Prawo geologiczrignigze.
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Starosta, tak jak obecnie,edzie organem administracji architektoniczno-
budowlanej pierwszej instancji, a organenmzsaego stopnia w stosunku do starosty
pozostanie wojewoda (art. 24).

Jednake Kodeks dokonat przesgoia kompetencji dotyerych niektérych
obiektow pom¢dzy wojewod a starosi Ograniczeniu, w poréwnaniu ze stanem
dotychczasowym, ulegnie bowiem zakres spraw, wyktdororganem pierwszej
instancji lzdzie wojewoda (at. 24 § 3 pkt 2). TwaezKodeks uznanae nie istniej
powody, aby wojewoda byt organem pierwszej insianeg wszystkich tych
sprawach, w ktorych obecnie jest wdavy na podstawie art. 82 ust. 3 ustawy —
Prawo budowlane i rozpagdzenia Rady Ministrow z dnia 25 listopada 2010 r. w
sprawie obiektéw i rob6t budowlanych, w sprawachryth organem pierwszej
instancji jest wojewoda. Kodeks proponuje, aby waea byt organem pierwszej
instancji jedynie w sprawach obiektow i robot budmwych sytuowanych na
terenach zamkaiych i obszarach kolejowych, a tak infrastruktury technicznej,
stanowjcej ponadlokalne inwestycje celu publicznego, z atkygm drog
powiatowych.

Zatem zgodnie z Kodeksem podstawowym kryterium deggym o tym, czy
dany obiekt bdzie st znajdowatl w kompetencji wojewody (poza terenami
zamknetymi i kolejowymi), kedzie ponadlokalny charakter inwestyciji.

Natomiast, jak wynika ze stowniczka Kodeksu (artpl& 9), infrastruktura
techniczna, o ktérej mowa powsj, to infrastruktura transportowa (w tym drogi i
linie kolejowe); sieci i przewody stgce do przesytania lub dystrybucji ptynow,
pary, gazOw i energii elektrycznej; gdzenia do gromadzenia i oczyszczania
wystepujace w gospodarce wodémekowej oraz urgdzenia §cznaci publicznej, w
tym sieci przesylowe — wraz z wadzeniami niezédnymi do ich prawidtowego
funkcjonowania, z wylczeniem przydczy i zjazddw.

W zwigzku z powyszym analizujc, czy wojewoda jest organem pierwszej
instancji dla konkretnego obiektu budowlanego,ldez&dzie co do zasady zbaga
czy obiekt miéci sie w pojciu infrastruktury technicznej oraz czy stanowi
inwestycg o charakterze ponadlokalnym. Przyktadowo lotniskavilne obecnie
znajdupce s¢ we wiaciwosci wojewody po wejciu w zycie Kodeksu, jdi bedzie
lotniskiem lokalnym, bdzie s¢ znajdowato poza zakresem kompetencji wojewody,
natomiast w sprawie budowy (rozbudowy) lotniska f@d@wego, regionalnego i
krajowego witaciwy w pierwszej instancji d¢gzie wojewoda, z uwagi na
ponadlokalny charakter tych obiektow.

Wiasciwos¢  wojewody odnénie inwestycji  okrélonych obecnie w
rozporzdzeniu w sprawie obiektow i robot budowlanych, wasypach ktorych
organem pierwszej instancji jest wojewoda (ktorstanie uchylone w zwiku z
uchyleniem ustawy — Prawo budowlane w wyniku $ei@) w zycie Kodeksu),
rowniez bedzie determinowat ponadlokalny charakter tych otdiek

Jednoczénie naley podkréli¢, ze ograniczenie kompetencji wojewody oznacza
w tym przypadku zwikszenie zakresu spraw, w stosunku do ktérych organe
pierwszej instancji stanie¢sstarosta.

Ponadto Kodeks zachowuje zasaukreslong w ustawie — Prawo budowlane,
zgodnie z kt&y zawsze, gdy w sprawie w pierwszej instancji seday jest
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wojewoda, rownolegle organem nadzoru budowlanegarwsizej instancji jest
wojewodzki inspektor nadzoru budowlanego (art. 25.8Tym samym ograniczenie
ilosci obiektow, dla ktorych wikgiwy jest wojewoda, oznacza ograniczenigdlo
obiektow, dla ktorych wixiwy bedzie wojewodzki inspektor nadzoru budowlanego.
To natomiast w konsekwencji wptynie na sdozada okregowego inspektora
nadzoru budowlanego, ktory poza obecnymi zadanipowiatowego inspektora
nadzoru budowlanego otrzyma rowhidodatkowe zadania, z ktérych zwolniony
bedzie przez wyej opisane zmiany wojewodzki inspektor (np. ww.dlmle lotnisko
cywilne).

Kodeks wprowadza réwnienieprzewidziane w obecnych przepisach ustawy —
Prawo budowlane rozwzanie, zgodnie z ktérym organ wszego stopnia jest
organem wiéciwym w przypadku zamierzenia budowlanego obejcrgo obiekty
budowlane lub roboty budowlane najee do wiaciwosci rzeczowej tego organu i
organu niszego stopnia (art. 24 8§ 4). Praktyka pokazuge,tego typu przepis
kompetencyjny jest potrzebny, zwtaszcza z punkiezemia inwestora. Dgki temu
rozwigzaniu inwestor nie dulzie musiat w celu realizacji jednego zamierzenia
budowlanego uzyskiwapozwolenia w dwdch edych organach. Natomiast obecnie
ani na podstawie Kpa, ani ustawy — Prawo budowtaeeana maliwosci zmian we
wiasciwosci rzeczowej, gdy dochodzi do realizacji inwestywi styku wiéciwosci
rzeczowej starosty i wojewody. Przykladowdlijenwestycja lzdzie s¢ w czsci
znajdowata na terenie zamktym, a w czsci poza nim, inwestor niecbzie musiat
dzieki Kodeksowi uzyskiwa dwéch odebnych pozwolé na budow w dwoch
organach, ale uzyska jedno pozwolenie udzielonezprwojewod. Powyszy
przepis ldzie analogicznie stosowany w relacji wojewodzkspektor nadzoru
budowlanego/okigowy inspektor nadzoru budowlanego.

Kodeks przewiduje kompetegcj do wydania przez Rad Ministrow
rozporadzenia okréajacego inne mi wymienione w Kodeksie obiekty i roboty
budowlane, w sprawach ktorych organem pierwszéantgi bedzie wojewoda (art.
24 8§ 5), co jest rozwzaniem zbltonym do tego, ktére znajdujegsiv ustawie —
Prawo budowlane.

Kodeks zachowuje, w zmodyfikowanej formie, ckoay w ustawie — Prawo
budowlane zakaz, zgodnie z ktérym starosta niezempowierzy¢, w drodze
porozumienia, spraw z zakresu swojej dstevosci jako organu administracji
architektoniczno-budowlanej (art. 24 8 2). Obecrdakaz dotyczy gminy.
Propozycja kodeksowego brzmienia ma zapéwie starosta nie dolzie mogt w
drodze porozumienia zrzecesswojej kompetencji nie tylko na rzecz gminy, ale
rowniez na rzeczadnego innego podmiotu.

Jednoczénie brzmienie przepisu dotygzego wyhczenia zawierania
ww. porozumi@ w zaden sposéb nie pozbawia starosty kompetencijisiokre)

w art. 268a Kpa, zgodnie z kidorgan administracji publicznej me w formie
pisemnej upowmia pracownikow kierowanej jednostki organizacyjnej do
zalatwiania spraw w jego imieniu w ustalonym zalees w szczegolrsoi do
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wydawania decyzji administracyjnych, postanawie zawiadczé. Bowiem nie
nalezy utazsamia ww. porozumié z upowanieniami do zatatwiania spraw.

Tak, jak i obecnie, do podstawowych obexkiow organow administracji
architektoniczno-budowlanej i nadzoru budowlanegalese¢ bedzie nadzor i
kontrola nad przestrzeganiem przepisow oraz wyden@decyzji administracyjnych
i postanowid, a take przyjmowanie zgtosae zawiadomié (art. 22).

W celu przeptywu informacji, a tym samym w celutulgnia realizacji zada
organy administracji architektoniczno-budowlanejnadzoru budowlanego ¢tia
sobie przekazywaty nawzajem kopie wydanych deayppstanowié (art. 25 § 1
pkt 3 oraz art. 29 § 2 pkt 1).

Organy administracji architektoniczno-budowlanejwadzt beda elektroniczny
(dla terendbw zamkgniych w formie papierowej) rejestr wnioskéw o pozerae na
budowe i decyzji o pozwoleniu na bud@woraz rejestr zgtosaebudowy niektérych
obiektow budowlanych (art. 25).

Kodeks przewidujeze dane zawarte w rejestrzedy jawne i publikowane na
stronie podmiotowej BIP Gtownego Wdu Nadzoru Budowlanego. Celem tego
rozwigzania ma by zapewnienie przejrzysto dziatlania administracji
architektoniczno-budowlanej. Ponadto upubliczniathé@ych z rejestru zmotywuje
organy administracji do podejmowania dzfatzez zlgdnej zwtoki (skoro kade ich
dziatanie i bezczynrso beda poprzez rejestr obserwowane np. przez inwestorow i
inne strony pogpowania w sprawie pozwolenia na buddwwVptyw upublicznienia
danych o dziataniach organu podejmowanych w sprawjdania pozwolenia na
budow jest istotny z uwagi na fakie Kodeks likwiduje obovgzujaca w ustawie —
Prawo budowlane kar500 zt naktadam na organ, ktéry nie wydat decyzji w
sprawie pozwolenia na budewv terminie 65 dni. Uznanae presja spoteczna, a
wiec obserwujcy dziatania organu obywatele wptyma terminowé¢ dziatania
organow lepiej ni obecnie obowizujagca kara finansowa. Oczystie adres
zamieszkania lub siedziby inwestora oraz dane entev zamknitych nie lgda
upubliczniane. Upublicznienie przedmiotowych raj@st jest rownie przewidziane
w nowelizacji ustawy — Prawo budowlane procedowanegz Sejm (druk 2710).

Odnanie kompetencji organéw nadzoru budowlanego zachewzbstanie w
Kodeksie uprawnienie dla organéw nadzoru budowlaraly oséb dziatapych z
ich upowanienia wsgpu do obiektu budowlanego oraz na teren budowy 24rt§
1). Jest to bowiem podstawowy instrumentsty do realizacji zadakontrolnych
organow.

Organy nadzoru budowlanego przy wykonywaniu aaudal lgdg mogty zadac
od poszczegdlnych osob informacijsweadczé lub udosgpnienia dokumentow:

1) zwigzanych z prowadzeniem robot budowlanych, przekamigma obiektu
budowlanego doaytkowania i utrzymaniem obiektu budowlanego;

2) swiadcacych o dopuszczeniu wyrobu budowlanego do obrotio al
jednostkowego zastosowania w obiekcie budowlanysz aaktadé obowgzek

29



dostarczenia odpowiednich ocen technicznych lulperkgz na koszt osoby

zobowgzanej do ich dostarczenia (art. 28 § 1).

Te uprawnienia nadzoru budowlanego pozwalskutecznie realizowa
zadania i tym samym uznano za stuszne zachowanig Kodeksie.

Nowym jest wprowadzenie do przedmiotowej regulg@cgepisu, ktdry wprost
stanowi, ze w przypadku gdyzadanie przedstawienia ocen lub ekspertyz byto
nieuzasadnione, organ zwraca koszty osobie, k#opapiosta (art. 28 § 5). Bowiem
podmiot kontrolowany nie powinien ptaca czynnéci, ktérych wykonanie lgldnie
zostato nakazane przez organ administracji pubdiczn

Do zada organéw nadzoru budowlanego re bedzie zgodnie z Kodeksem
(art. 29) kontrola przestrzegania i stosowaniagist®v Kodeksu, kontrola dziatania
organow administracji architektoniczno-budowlafgdanie przyczyn powstawania
katastrof budowlanych, uczestniczenie na prawacmgiw posgpowaniach z tytutu
odpowiedzialnéci zawodowej w budownictwie przed w&wymi organami
samoradu zawodowego oraz wspotldziatanie z organami kbntpanstwa.
Natomiast kontrola przestrzegania i stosowania pgisb&v Kodeksu obejmuje
kontrok zgodndci wykonywania rob6t budowlanych z przepisami Kaoglek
projektem budowlanym i warunkami oklenymi w zgodzie budowlanej oraz
sprawdzanie posiadania przez osoby pe#isamodzielne funkcje techniczne w
budownictwie wiaciwych uprawnié@ do petnienia tych funkcji i dopuszczenia do
stosowania w budownictwie wyrobow budowlanych ().

Organy nadzoru budowlanego, kontratujprzestrzeganie przepiséw Kodeksu
bedg bad& prawidlowadé¢ postpowania administracyjnego przed organami
administracji architektoniczno-budowlanej oraz wydaych w jego toku decyzji i
postanowi€, a take sprawdzawykonywanie obowszkow wynikagcych z decyzji
i postanowié wydanych na podstawie przepiséw Kodeksu (art. 3D §

Kodeks precyzuje ponadto zagadnienie kontroli jmaepdzanych w organach
administracji architektoniczno-budowlanej (art. .31)

Po pierwsze Kodeks proponuje, aby kontrdtiatalngci organow administracji
architektoniczno-budowlanej wykonywaty Wéwe organy wyszego stopnia. W
zwigzku z tym starost kontrolow& bedzie wojewoda, natomiast wojewpd-
Gtoéwny Inspektor Nadzoru Budowlanego.

Ponadto Kodeks przewidujgg starost bedg mogty kontrolowa organy nadzoru
budowlanego kalego szczebla, a wi: Gtowny Inspektor Nadzoru Budowlanego,
wojewodzki inspektor nadzoru budowlanego Iub egkmvy inspektor nadzoru
budowlanego.

Skoro Kodeks nakazuje organom nadzoru budowlanegdirddowa dziatania
organow administracji architektoniczno-budowlanejazo bada prawidtowaé
postpowania administracyjnego przed organami admirggtrarchitektoniczno-
budowlanej, musi pozwdalitym organom na przeprowadzanie kontroli. apa
uwadze powysze zdecydowano w Kodeksiee organ nadzoru budowlanego
kazdego szczeblaghlzie mogt kontrolowéa starosg.
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Jednoczénie postanowiono w Kodeksieze kontrot dziatalngci organdw
administracji architektoniczno-budowlanej i organéwadzoru budowlanego
przeprowadza sie bedzie na zasadach i w trybie, oklienych w przepisach o
kontroli w administracji rzdowej (art. 31 8 3). Analogiczne roz&anie
funkcjonuje obecnie w ustawie — Prawo budowlane @b ust. 4 ustawy — Prawo
budowlane).

W Kodeksie zamieszczonyedizie rownie przepis, zgodnie z ktorym w
przypadku ustalenia przez organy nadzoru budowlarsmgstnienia okoliczriwi
uzasadniajcych wznowienie pospowania albo stwierdzenie niegvanici decyzji
lub postanowienia, wydanych przez organ adminigtraarchitektoniczno-
budowlanej, wtéciwy organ administracji architektoniczno-budowlgma wniosek
organu nadzoru budowlanego, wznawia lub wszczymazgdu pos¢powanie (art.
32). Ta kompetencja nadzoru budowlanego rdzie mogta oczywicie wylgczye
innego przepisu Kodeksu, ktéry gwarantuje inwestbraze nie stwierdza i
niewanosci decyzji o pozwoleniu na budew jezeli na jej podstawie obiekt
budowlany zostat wybudowany, a od uzyskania zgawgtkowanie uptymt 1 rok
oraz nie uchyla sgi decyzji o pozwoleniu na budeww wyniku wznowienia
postpowania, jeeli na jej podstawie obiekt budowlany zostat wybwday, a od
uzyskania zgody nazytkowanie uptyat 1 rok.

Obecnie, z uwagi na fakt zespolenia powiatowegopekra nadzoru
budowlanego w ramach powiatu, to starosta powopgwiatowego inspektora
nadzoru budowlanego. Natomiast skoro ¢gkmvy inspektor nie znajduje esiw
strukturze powiatowej administracji zespolonej, m& powoddéw, aby starosta
powotywat ten organu, zwlaszczag okegowy inspektor bdzie dziatat na obszarze
kilku powiatéw. Kodeks proponuje (art. 34 § 1), alkyegowego inspektora nadzoru
budowlanego powotywat Gtéwny Inspektor Nadzoru Butimego.

Wojewodzkiego inspektora nadzoru budowlanego ppwal i odwotywa
bedzie jego organ waszego stopnia, czyli Gtowny Inspektor Nadzoru Budmsgo,
po zas¢gnicciu opinii wojewody (art. 35 § 1), a ¥ w sposoOb nieco odmienny jak
ma to miejsce na gruncie ustawy — Prawo budowldgodnie z 4 ustawg
wojewddzkiego inspektora nadzoru budowlanego pojatadwotuje wojewoda, za
zgody Gtownego Inspektora Nadzoru Budowlanego.

Natomiast Gtoéwny Inspektor Nadzoru Budowlanego, liczgntralny organ
administracji radowej w sprawach administracji architektoniczno-twthnej i
nadzoru budowlanegogtizie powotywany przez Prezesa Rady Ministrow,ssjmb
os6b wytonionych w drodze otwartego i konkurencgmenaboru, na wniosek
ministra widciwego do spraw budownictwa, lokalnego planowania i
zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalni¢awta 36 8 2). Kodeks
przewiduje tym samym wymagania, jakie powinna dpéttaka osoba oraz
szczego6towe procedury zaziane z naborem. Prezes Rady Ministr@azie rownie
wlasciwy w sprawie odwotania Gtownego Inspektora Nadzddudowlanego.
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Rozwigzania te nie rinig sie od aktualnie zamieszczonych w ustawie — Prawo
budowlane.

W poréwnaniu do obowrujgcej ustawy — Prawo budowlane Gtéwny Inspektor
Nadzoru Budowlanego uzyska dodatkokwompetengj polegagca na maliwosci
wydawania poleae podgcia okrglonych dziata wojewddzkiemu lub okigowemu
inspektorowi nadzoru budowlanego, w sprawach nigpty przepisami Kpa (art.
38 § 2). Umaliwi to organowi centralnemu podejmowanie stosovwzdmyeakcji w
sytuacji np. zwjzanej z powodza, gdy wyspi potrzeba udzialu w konkretnych
dziataniach organéw nadzoru budowlanego z obszari@dotkngtych skutkami
powodzi. W wyniku wydania takiego polecenia orgaeyub ich pracownicy ¢ua
mogli pomdc miejscowym organom np. w ocenie stawhnicznego uszkodzonych
przez powdd obiektow.

W Kodeksie wprowadzono kilka rozguan, ktore mag pozwolic nadzorowi
budowlanemu na skuteczniejsze dziatania. Osoby myjgoe czynnéci kontrolne
beda miaty obowazek postugiwania siodznalk stwzbowa, przy wykonywaniu i w
zwigzku z wykonywaniem tych czynga (art. 40 8 1). Ten obowzek powinien
podwyzszy¢ wag nadzoru budowlanego, z drugiej stronydhbe sygnatem dla
kontrolowanychze kontrot przeprowadza uprawniona osoba.

Ponadto do Kodeksu wprowadzone zostanie nieznanawies — Prawo
budowlane, ale funkcjonagge w ustawie o wyrobach budowlanych rogzeinie,
zgodnie z ktorym wiciwy miejscowo komendant Policji jest obawany, na
wniosek widciwego organu, do zapewnienia jemu lub osobie dg@#j z jego
upowanienia, pomocy Policji w trakcie wykonywania czydaiokontrolnych (art.
22 § 4). Przedmiotowa regulacja ma na celu zapewaisprawnego dziatania
nadzoru budowlanego zwtaszcza w sytuacji, gdy potdkontrolowany utrudnia lub
uniemaliwia prowadzenie kontroli.

4.2.2.Rozdziat 2. Organy widciwe w zakresie kontroli i posgpowania
administracyjnego w sprawie wyrobow budowlanych wpowadzonych do obrotu
lub udostepnianych na rynku krajowym.

Rozdziat okréla wiasciwe organy w zakresie kontroli i pepbwania
administracyjnego w sprawie wyrobéw budowlanych avpaidzonych do obrotu lub
udostpnianych na rynku krajowym, a tak ich kompetencje, prawa i obauki.
Brzmienie przepisdw tego rozdziatu jest niemal tgemne z przepisami ustawy o
wyrobach budowlanych (z uwzginieniem nowelizacji procedowanej w Sejmie o
druku 2493). Jednak w odr@nieniu od tej ustawy Kodeks wprost postuguje si
zwrotem ,organy nadzoru budowlanego” w stosunkuodganow wiaciwych w
sprawach wyrobow budowlanych. Oczyeie w kadym przypadku, gdy przepisy
kompetencyjne postugujsic ww. zwrotem, nie naley tego odczytywé jako kady
organ nadzoru budowlanego, bowiem tylko wojewédingpektorzy nadzoru
budowlanego oraz Giéwny Inspektor Nadzoru Budowganes organami
wiasciwymi w przedmiotowym zakresie. Nie mma wic przypisywa okregowym
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inspektorom nadzoru budowlanego uprawinido przeprowadzania kontroli i
prowadzenia pogpowar administracyjnych w sprawach wyrobéw budowlanych.

4.3.Dziat Ill. Samodzielne funkcje techniczne w budowrttwie i uczestnicy procesu
budowlanego.

4.3.1.Rozdziat 1. Samodzielne funkcje techniczne w budowatwie.

W Kodeksie, na wzér obowdujgcej ustawy — Prawo budowlane, zachowuge si
instytucg samodzielnych funkcji technicznych w budownictwezyli dziatalngci
zwigzanej z konieczrigia fachowej oceny zjawisk technicznych lub samodzgn
rozwigzania zagadnie architektonicznych i technicznych oraz techniczno-
organizacyjnych (art. 51).

Kodeks podtrzymuje dotychczasowy wymaog, aby czyonte, ktdre wptywaj na
prawidlowa¢ prowadzenia budowy orazzycie, zdrowie | bezpiecastwo
uzytkownikdw obiektow budowlanych, mogty byvykonywane jedynie przez osoby
posiadajce odpowiedni wiedz | doswiadczenie zawodowe, a e dapce gwarang
prawidtowego wykonywania tych czynie.

Zachowugc dotychczasowy katalog, okteny w art. 12 ust. 1 ustawy - Prawo
budowlane, dziatalnei stanowicej samodzielne funkcje techniczne w budownictwie,
Kodeks dokonuje tylko kilku modyfikacji w tym zalsie.

Z uwagi na fakt,ze do Kodeksu zostaty wprowadzone g¢oig ,nadzoru
projektowego” i ,nadzoru technicznego” konieczndaobyasgpienie samodzielnych
funkcji technicznych polegagych dotychczas na ,sprawowaniu nadzoru autorskiego
~Sprawowaniem nadzoru projektowego”. Natomiastaoniee,wykonywanie nadzoru
inwestorskiego” zagpiono ,wykonywaniem nadzoru technicznego”.

Kodeks zachowuje rownie pojeccie ,uprawnigé budowlanych”, czyli decyzji
administracyjnej wydawanej przez organ samauzzawodowego (izbarchitektow
lub izke inzynierow budownictwa), potwierdzgjej, ze dana osoba posiada
odpowiednie wyksztatcenie techniczne i praktylawodowy do petnienia konkretnej
samodzielnej funkcji technicznej w budownictwiet(&l 8§ 2). Instytucja ,uprawnie
budowlanych” jest sprawdzona w wieloletniej praktyc powinna tym samym
funkcjonowd takze w ramach zaproponowanych rozean kodeksowych.

Istotrg zmiary dotyczca petnienia samodzielnych funkcji technicznych w
budownictwie kdzie rezygnacja z konieczéw wpisu do centralnego rejestru osob
posiadajcych uprawnienia budowlane, prowadzonego dotychgzasz Gtownego
Inspektora Nadzoru Budowlanego. Z uwagi na fa&tKodeks nie przewiduje judla
Gtownego Inspektora Nadzoru Budowlanego ohawil prowadzenia takiego rejestru,
a przepisy wprowadzgge przenosgz obowihzek prowadzenia rejestru 0s6b
posiadajcych uprawnienia budowlane na organy samutuzzawodowego, konieczna
byta zmiana w tym zakresie.

Dotychczas warunkiem petnienia samodzielnych funktgchnicznych w
budownictwie byt zaréwno wpis do centralnego rejesbsob posiadagych
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uprawnienia budowlane, jak i wpis na distztonkéw widciwej izby samorzdu
zawodowego. Tym samym uznare, skoro jeden podmiottzie prowadzit zaréwno
rejestr osob posiadgjych uprawniania budowlane, jak i fstsob nalgagcych do izby
nie ma potrzeby dwukrotnego potwierdzania przez gam organ analogicznych
danych. Dlatego tezgodnie z rozwizaniami kodeksowymi podstawdo petnienia
samodzielnych funkcji technicznych w budownictwiglbie jedynie zéwiadczenie o
wpisie na lis¢ cztonkow witdciwej izby samorzdu zawodowego.

Kodeks przenosi w zasadzie niezmienione rgzania dotycgzce samodzielnych
funkcji technicznych w budownictwie, ktére w chwilbecnej zamieszczong sv
Rozdziale 2 - Samodzielne funkcje techniczne w lwudctiwie ustawy — Prawo
budowlane. Rozwzania te zostalty wprowadzone do ustawy — Prawo \wlaohe w
wyniku wegcia w zycie ustawy z dnia 9 maja 2014 r. o utatwieniu ¢mstdo
wykonywania niektorych zawodow regulowanych (Dz.pdz. 768) i obowizujg od
10 sierpnia 2014 r.

W Kodeksie znalazty si obowhzujgce, bardzo szczegodtowe rozwania
dotyczce przeprowadzenia egzaminu na uprawnienia budewlaego formy,
terminbw w jakich odbywaj sie egzaminy oraz kwestii optat za pgstwanie
kwalifikacyjne.

Egzamin, tak jak obecnie¢lizie przeprowadzany na uprawnienia budowlane do:
1) projektowania w danej specjaktg
2) kierowania robotami budowlanymi w danej spe@é&di
3) projektowania i kierowania robotami budowlanymidanej specjalniei (art. 52 8
5).

Kodeks zachowuje feaktualry ilos¢ specjalnéci budowlanych (art. 58 § 1).
Uprawnienia budowlanegla wigc udzielane w specjaldoach:
1) architektonicznej;
2) konstrukcyjno-budowlanej;
3) inzynieryjnej:

a) mostowej,

b) drogowej,

c) kolejowej,

d) hydrotechnicznej,

e) wyburzeniowej;
4) instalacyjnej w zakresie sieci, instalacji igdzen:

a) telekomunikacyjnych,

b) cieplnych, wentylacyjnych, gazowych, wodgmowych i kanalizacyjnych,

c) elektrycznych i elektroenergetycznych.

Nadal w ramach specjaie beda moglty by wyodrbniane specjalizacje
techniczno-budowlane (art. 58 § 2).

Zachowana réwnie zostaje kompetencja dla ministra wdavego do spraw
budownictwa, lokalnego planowania i zagospodarowampirzestrzennego oraz

mieszkalnictwa do wydania, w porozumieniu z mimstr wigciwym do spraw
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szkolnictwa wyszego, rozpokgizenia szczegbétowo regudcpgo zagadnienia
zwigzane z nadawaniem uprawfiieudowlanych (art. 59).

4.3.2.Rozdziat 2. Uczestnicy procesu budowlanego.

W Kodeksie, na wzoOr obecnie ob@®ujgcej ustawy — Prawo budowlane,
zamieszczono przepis wymiergay uczestnikdw procesu budowlanega &imi:
inwestor; gtowny projektant (projektant), kierownbudowy lub kierownik robét,
inspektor nadzoru technicznego (art. 60). Uznaaoy Kodeksie, tak jak w ustawie —
Prawo budowlane, katalog tych podmiotow pozostaaiknity, a wic inne osoby
niz w nim wymienione (np. wykonawca) nieda uczestnikami procesu budowlanego.

Rd&znica w poréwnaniu do dotychczasowego katalogu jest wpdzenie do
kodeksowego katalogu uczestnikbw procesu budowtanegwych podmiotow:
gtébwnego projektanta i inspektora nadzoru techregan

Uznano za potrzebne oklenie wprost osoby gtébwnego projektanta, acowi
podmiotu, ktéry jg w chwili obecnej funkcjonuje w sposob niesformalimany w
ustawie — Prawo budowlane. Zgodnie bowiem z artug01 pkt la ustawy — Prawo
budowlane, do podstawowych obaukdéw projektanta naky m.in. zapewnienie, w
razie potrzeby, udzialu w opracowaniu projektu ogisiadajcych uprawnienia
budowlane do projektowania w odpowiedniej specj@nooraz wzajemne
skoordynowanie techniczne wykonanych przez te osmimacowa projektowych,
zapewnigjce uwzgédnienie zawartych w przepisach zasad bezpista@ i ochrony
zdrowia w procesie budowy, z uwzdhieniem specyfiki projektowanego obiektu
budowlanego. Przepis ten przéza o odpowiedzialri$gi projektanta koordynagego
za projekt budowlany jako ca Kodeks nazywa takiego projektanta koordynatora —
projektantem gtdwnym, aby jednoznacznie poflkée wyskpowanie takiego
podmiotu w procesie inwestycyjnym.

Na podstawie obowrujgcej ustawy — Prawo budowlane uczestnikiem procesu
budowlanego jest tak inspektor nadzoru inwestorskiego. Nazwa tej fjinkie
odpowiada jednak zakresowi zadavykonywanych przez takosoly w procesie
budowlanym i sugeruje zadania i prerogatywy inspekivykraczajce poza zakres
przedmiotowy Kodeksu. Dlatego zte pozostawiajc w zasadzie dotychczasowe
kompetencje, uznano za celowe zp®nie aktualnego sformutowania ,nadzér
inwestorski” — ,nadzorem technicznym”.

W przedmiotowym rozdziale Kodeksu zamieszczongksaa¢ dotychczasowych
obowigzkdéw uczestnikbw procesu budowlanego funkcjgoygh przez lata na
podstawie ustawy — Prawo budowlane, ktore sprawdsgt w praktyce i nie budg
watpliwosci interpretacyjnych. Uznano zaterre te dobre rozwgzania z ustawy —
Prawo budowlane, ktére dotyczpraw i obowizkdédw uczestnikbw procesu
budowlanego powinny siznale¢ takze w Kodeksie.

Odnanie obowizkOw inwestora, a wC najwaniejszego uczestnika procesu

budowlanego, Kodeks podtrzymuje dotychczasowy pszepstawy - Prawo
budowlane, zgodnie z ktérym inwestor ma obgmek zorganizowd budowe z
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uwzgkdnieniem zasad bezpied¢stwa i ochrony zdrowia, jednocree uzupetnigc
ten przepis o koniecz&éd uwzgkdnienia w procesie inwestycyjnym tak zasad
ochronysrodowiska (art. 61).

Nowym obowjzkiem projektanta duzie natomiast dokonanie analizy
uwarunkowa lokalizacyjnych oraz ok&enie obszaru oddziatywania obiektu (art. 63
§ 2 pkt 1).

Kodeks proponuje rownienowe rozwazania w zakresie obow#kow projektanta
w kwestii nadzoru projektanta nad prowadzbndows.

Po pierwsze okg&ona dotychczas w ustawie — Prawo budowlane ingjgtu
»-nadzoru autorskiego”, ktérej nazwa sugerowakajest to instytucja z zakresu prawa
autorskiego, gdy tak naprawdyt to po prostu nadzoér projektanta (nie zawszerau
projektu) nad prowadzanbudows zostata w Kodeksie zmieniona na ,nadzér
projektowy”. Nadzor projektowy dalzie ograniczat si do kwestii stricte
budowlanych, technicznych, takich jak stwierdzargedndci wykonywanych robét
budowlanych z projektem, uzgadnianie ae@osci wprowadzenia rozwzan
zamiennych w stosunku do przewidzianych w projekae wyjagnianie watpliwosci
powstatych w toku realizacji budowy (art. 64 § R)adzér projektowy nie dulzie
odnosit s¢ natomiast do spraw regulowanych na gruncie prdepi® prawach
autorskich.

Ponadto Kodeks ograniczy obaaek sprawowania nadzoru projektowego jedynie
do inwestycji wymagagych pozwolenia na budawart. 64 8§ 1). Oznacédo kedzie,
ze nie kada budowa realizowana z projektem, ale jedynie ghibmwana inwestycja,

a wieC wymagajca pozwolenia na budew bedzie wymagata nadzoru ze strony
projektanta, ale tylko wtedy, gdy zala tego inwestor. Zatem w przypadku obiektu
realizowanego na podstawie zgtoszenia budowy z ojzéwem dohczenia projektu
urbanistyczno-architektonicznego inwestor niedZie mogt zobowjzaé autora
projektu do sprawowania nadzoru projektowego nkglbadows.

Dodatkowo Kodeks uregulowat kwestizmiany osoby petgcej nadzor
projektowy (art. 64 8 3). Zgodnie z nowymi rozwaniami, jéli inwestor wyrazi
zgock, inna osoba posiad@a odpowiednie uprawnienia budowlanedkdie mogta
sprawowa nadzor projektowy, zamiast projektanta.

Uznano rownie za potrzebne uregulowanie przypadkow, w ktorydioraprojektu
budowlanego uchyla siod petnienia nadzoru projektowego (art. 64 8§ 4pdéks
umazliwit w takiej sytuacji powierzenie przez inwestorge] funkcji innemu
projektantowi. Jednoczeie taki projektant, z uwagi na unikanie swoich wkakdw,
zostanie pozbawiony w takiej sytuacji swoich upreafrpolegagcych na maliwosci
wstepu na teren budowy i dokonywania wpisow do dziearikdowy.

Obowigzki kierownika budowy i inspektora nadzoru techniego (dawnego
inspektora nadzoru inwestorskiego) niezni@ sie wiasciwie od obowjzkow
okreslonych obecnie w ustawie — Prawo budowlane. Kodslchowuje sprawdzony
model zgodnie z ktérym kierownik budowy jegt dsoly na terenie budowy, ktéra
ponosi najwksza odpowiedzialnéé za prowadzenie budowy zgodnie z projektem i
przepisami i z uwagi na to Kodeks wyznacza tej asotajwicej obowiazkow ze
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wszystkich uczestnikéw procesu budowlanego (art.862). Natomiast inspektor
nadzoru technicznego nadaledzie # osoly, ktéra kontroluje zgodrio
wykonywanych robét budowlanych z projektem, przapis i zasadami wiedzy
technicznej (art. 66 § 2).

Dodatkowe obowizki uczestnikow procesu budowlanego gzeine lgda z nowg
instytucg wprowadzon przez Kodeks, a mianowicie z odbiorami etapéw budo
czyli zagadnieniem nieuregulowanym w obecnie obBaujacych przepisach, a tym
samym niewymienionym w obecnych ob@gmkach uczestnikbw procesu
budowlanego.

Zgodnie z obecnym art. 24 ust. 1 ustawy — Prawoowilahe 4czenie funkcji
kierownika budowy i inspektora nadzoru inwestorgkienie jest dopuszczalne.
Uznano za konieczne wprowadzenie tego sprawdzonegwigzania do Kodeksu,
dlatego te zgodnie z art. 68 nie mina Bczy funkcji kierownika budowy z funkgj
inspektora nadzoru technicznego.

4.4.Dziat IV. Sytuowanie budynkow.

W obowhzujacej ustawie — Prawo budowlane nie ma analogicznegmiziatu
dotyczicego sytuowania budynkow. Przepisy tej ustawy rkeestaja w ogole zasad
sytuowania budynkow, ani jakichkolwiek innych oli@k budowlanych. Art. 7 ustawy —
Prawo budowlane okf& jedynie, ze minister wiaciwy do spraw budownictwa,
lokalnego planowania i zagospodarowania przestemgmroraz mieszkalnictwa okfe
dla budynkéw w drodze rozpadzenia warunki techniczne, jakim powinny odpowiada
obiekty budowlane i ich usytuowanie, uwgdshiagce wymagania, o ktérych mowa w art.
5. W zwizku z powyszym obecnie zagadnienie usytuowania budynkéw natcdz
budowlanej jest ok&one w rozporzdzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia
2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim pawi odpowiadé budynki i ich
usytuowanie (Dz. U. Nr 75, poz. 690 zzp6zm.). Tym samym uregulowanie tej kwestii
w akcie rangi ustawowej jest istgtremiarg w stosunku do aktualnych rozzen
dotyczcych tej materii.

Podstawowe zasady sytuowania budynkow darebecny 8§ 12 rozpogdzenia w
sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpas& budynki i ich usytuowanie.
Zgodnie z tym przepisem budynek na dziatce budosylaaley sytuow& w odlegtaci
od granicy z ssiedny dziatka budowlarn nie mniejszej ri:

1)4 m - w przypadku budynku zwrdconedgeoiarg z otworami okiennymi lub
drzwiowymi w strog tej granicy,

2) 3 m - w przypadku budynku zwrdéconegoiarg bez otworoéw okiennych lub
drzwiowych w strog tej granicy.

Sytuowanie budynku w przypadku, o ktorym mowa w pRktdopuszcza siw
odlegtaci 1,5 m od granicy lub bezp@dnio przy tej granicy, j&li wynika to z ustale
planu miejscowego albo decyzji o warunkach zabudiozagospodarowania terenu.
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Natomiast rozwjzania Kodeksu w kwestii sytuowania budynkéw przadsjy sic
nastpujaco.

Kodeks, przyjmujc jako kryterium wysok&, wprowadza trzy kategorie budynkow
okreslajac dla nich jednoczmie zasady sytuowania.

Uznanoze budynek o wysokai do 12 m wgcznie, co do zasady, nalesytuowa od
granicy dziatki w odlegtéci nie mniejszej ri:
1) 1,5 m w przypadku budynku zeiamg bez otworéw okiennych lub drzwiowych od

strony tej granicy;
2) 4 m w przypadku budynku Zeiam z otworami okiennymi lub drzwiowymi od strony

tej granicy (art. 70 § 1).

Budynek o wysokéci do 12 m wdcznie mae by sytuowany w granicy dziafki, jeli
w granicy tej na dziatcegsiedniej istnieje ja budynek, przy czyndciana sytuowanego
budynku od strony granicy nie i posiadéa zadnych otworow, a jej diugé nie mae
by¢ wigksza nk 1,5 diugdci odpowiedniegciany budynku istniegcego.Sciana budynku
sytuowanego w granicy powinna przylégao najmniej w 25% daciany budynku
istniejgcego w granicy (art. 70 8 2).

Budynek o wysoké&ci powyzej 12 m i nie wyszy niz 35 m naley sytuowa& od
granicy dziatki w odlegtéci nie mniejszej i 1/3 jego wysokéci (art. 71 8 1).

Natomiast budynek o wysoka powyze] 35 m, zgodnie z propozyckodeksow,
naleey sytuowd& od granicy dziatki w odlegkzi nie mniejszej i 1/2 jego wysok£ci
(art. 71 § 2).

Kodeks proponuje ponadto, aby w zabudowiédmiejskiej odlegtéci od granicy
dziatki budynkow o wysokei powyzej 12 m i nie wyszych ni 35 m oraz budynkéw o
wysokasci powyzej 35 m mogty by zmniejszone nie wcej niz 0 potowe, lecz nie mogty
by¢ mniejsze ni odlegtcci okreslone w art. 70 Kodeksu, tj. 1,5 m oraz 4 m (art873).

Jednoczénie wprowadzono rozwranie, zgodnie z ktorym, dopuszczalne jest
sytuowanie budynku w odledgiciach mniejszych uiokreslone powyej, za, wyraong w
formie aktu notarialnego, zgedviasciciela dziatki, ujawnion w ksicdze wieczystej, do
granic ktorej ma nagpi¢c zblizenie, a w przypadku zytkowania wieczystego —
uzytkownika wieczystego, o ile nie narusza to przépiedrebnych (art. 73) .

Zdecydowano, aby w Kodeksie uregul@wkwestie sytuowania budynkéw, a nie
innych obiektéw budowlanych, bowiem to d#ée te obiekty znajdgjsic na pograniczu
prawa gsiedzkiego.

Jak wynika z ostatniego artykutu w tym dziale piggpdotyczce sytuowania
budynkow stosuje siodpowiednio do wiat i altan. Uznange z uwagi na fakt ¢stego
wystepowania tych obiektéw i braku uregulowania tej kinesobiekty te, zwykle
zblizone technicznie i gabarytowo do budynkéw, powinnye¢mpodobne zasady
usytuowania jak budynki, tak aby nie doprow&did sytuacji, w ktorej altany i wiatyys
budowane kadorazowo w granicach dziatek izpod oknami gsiadéw. Jednate wymaog
odpowiedniego stosowania przepisow z tego Dziadubgilzie dotyczyt tych wiat i altan,
ktore nie wymagajzgody budowlanej (art. 75).
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Jednoczénie naley podkrdli¢, ze Kodeks reguluje jedynie podstawowe zasady
sytuowania budynkéw. Dodatkowo analiguiprzepisy niniejszego dziatu najemie¢ na
uwadze okrdong w przepisach ogoéinych podstawpwasad Kodeksu dotycacy
sytuowania obiektow budowlanych (art. 19). Zgodnieiag zasady sytuowania obiektow
budowlanych na dziatce, z zastteaiem przepiséw odbnych, okréla miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego. Tym samym przepmsgjszego dziatu stosujemy,
gdy plan miejscowy nie reguluje kwestii odlegib pomidzy budynkiem a gramc
dziatki.

Ponadto przeniesienie zasad sytuowania budynkéwzporzdzenia wydawanego
przez widciwego ministra do Kodeksu oznacza w kwestii odlegtéci budynku od
granicy z sgsiedng dziatky nie lkpdzie juz mazliwe udzielenie inwestorowi tzw.
odstpstwa od przepiséw, ktérey slopuszczalne obecnie na podstawie art. 9 ustawy —
Prawo budowlane. Natg zaznaczy, ze ods¢pstwo jest méliwe jedynie od okréonych
W rozporadzeniu przepisOw techniczno-budowlanych, a upowemie do udzielenia
zgody na odgpstwo jest udzielone przez ministra, ktéry przepszporadzenia wydat.
Natomiast odsgpstwo od przepiséw Kodeksu niedzie mogto by udzielone ani przez
ministra ani przez jakikolwiek inny organ. Roinstytucji zgody wiaciwego organu
administracji publicznej na odgistwo przejmie omdwiona wgj zgoda wiéciciela
sgsiedniej dziatki.

Jednoczénie za regulacje dotygeze sytuowania nie uwa st okreslonych przepisami
odlegtaci obiektéw budowlanych od innych obiektéw budowlem, poniewa wiazg si¢
one z techniczn specyfik kazdego obiektu, a nie z obiektywnymi odlegi@ami od
granicy dziaiki.

4.5.Dziat V. Proces budowlany.
4.5.1.Rozdziat 1. Postanowienia ogolne.

W dotychczas obowrujacej ustawie — Prawo budowlane genejalrasad
rozpoczcia procesu budowlanego byto uzyskanie pozwoleaidbmdow w formie
decyzji administracyjnej, z zastzaniem wyatkdw dotyczcych robot budowlanych
wymagajcych dokonania zgtoszenia lub zwolnionych z tegovabzku.

Natomiast na gruncie Kodeksu realizacja inwestpglegajcych na budowie
obiektu budowlanego wymaga uzyskania zgody budaylaz zastrzeeniem
wyjatkow okrglonych w Kodeksie (art. 76) . Kodeks nie wprowagednak w tej
materii radykalnych zmian. Ustanawia po prostu gedrspolne pajcie dla instytucii
prawnych, ktore funkcjongjna gruncie ustawy — Prawo budowlane.

Zgoda budowlana udzielana jest w formie decyzji mistracyjnej (pozwolenie na
budowe) lub tzw. ,milczacej zgody” (braku sprzeciwu w stosunku do zgtosaeni
Zgoda budowlana uzyskiwana jest w gpstwvaniu administracyjnym w przedmiocie
pozwolenia na budoyvalbo w uproszczonej procedurze opartej o zgtoszéumd
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zgtoszenie budowy z dgdzonym projektem urbanistyczno-architektonicznymyhy
uproszczone).

Natomiast wykonywanie robo6t budowlanych innych: miudowa nie wymaga
zgody budowlanej, co stanowi 2k utatwienie dla realizowanych inwestycji. Od tej
zasady Kodeks przewidziat pewne wilyj, ktore zostap omowione w dalszej eci.
Jezeli chodzi 0o same roboty budowlane wolne od obalui uzyskania zgody
budowlanej, to naley podkréli¢, ze nie § one automatycznie zwolnione z obgzku
stosowania przepisow uregulowanych w Kodeksie. Kede tym miejscu stanowie
budowa obiektu budowlanego oraz wykonywanie robaétldwlanych innych i
budowa, niewymagagych zgody budowlanej, jest dopuszczalne pod waenmk
zgodngdci z przepisami prawa, w tym ustaleniami miejscoweglanu
zagospodarowania przestrzennego (art. 77). Zwlasdoiyczy to sprawy sytuowania
obiektu budowlanego. Fakte obiekt budowlany nie wymaga zgody budowlanej, nie
oznaczagze np. nie musi on zachowakreslonej w Kodeksie odlegkei od granicy
dziatki.

W ustawie — Prawo budowlane obawuek sporzdzenia projektu budowlanego
dotyczyt jedynie inwestycji wymaggych uzyskania pozwolenia na budpw
Natomiast Kodeks przewiduje obamek sporzdzenia projektu budowlanego w
przypadku budowy wymaggie] uzyskania pozwolenia na budpwraz w $cisle
okreslonych przypadkach inwestycji wymageaych zgtoszenia. Takie zgtoszenie
okresla sk jako ,zgloszenie budowy =z oboyzkiem dohczenia projektu
urbanistyczno-architektonicznego” i urma odni€¢ wrazenie, ze jest nowym
rozwigzaniem. Jednaie proby stworzenia takiej konstrukcji w stosunkubdiolynkow
mieszkalnych jednorodzinnych i sieci pe¢tdj chociaby przy tworzeniu nowelizaciji
ustawy — Prawo budowlane (druk sejmowy 2710). Pmmapodobna konstrukcja
wystepuje w ustawie — Prawo budowlane w przypadku z@gosz budowy przyczy
oraz instalacji zbiornikowych na gaz ptynny z pgyeczym zbiornikiem o pojemnoi
do 7 n?, przeznaczonych do zasilania instalacji gazowydbudynkach mieszkalnych
jednorodzinnych. Zgodnie z art. 30 ust. 3 ustawiPrawo budowlane, do takiego
zgtoszenia nalegy dolgczy¢ m.in. projekt zagospodarowania dziatki lub ter@omgdacy
odpowiednikiem projektu urbanistyczno-architektaniego). Ranica, jezeli chodzi o
takie zgtoszenie budowy z obawkiem dohczenia projektu urbanistyczno-
architektonicznego, ktore reguluje Kodeks, polega tym, ze wymagania
przedmiotowego zgtoszenia bardziej przypongnaniosek o pozwolenie na budew
tyle ze rozpatrywany w uproszczonym trybie. dha wicc powiedzié, ze procedura
zgtoszenia budowy z obogakiem dobczenia projektu  urbanistyczno-
architektonicznego agtzy ze sobp elementy pogpowania administracyjnego
dotyczcego pozwolenia na budewraz posipowania w sprawie zgtoszenia, ktore
juz obecnie g uregulowane w ustawie — Prawo budowlane.

Kodeks w art. 78, wilad za ustaw — Prawo budowlane, reguluje spgizanie
planu bezpieczestwa i ochrony zdrowia (tzw. plan bioz). W tej nratenie
przewidziano zmian, zwlaszcza wymaog sporgdzania ,planu bioz” jest narzucony
przepisami Unii Europejskiej.
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Zarbwno w przepisach ustawy — Prawo budowlane,ij#lodeksie, okrélono
wymoOg opracowania projektu budowlanego w sposObdmgoz przepisami,
ustaleniami miejscowego planu zagospodarowaniaspeannego, a w razie jego
braku — decyzj o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu T8r § 2).
Jednake w zakresie samego projektu budowlanego Kodelesypdziat duze zmiany.

Kodeks, inaczej i ma to miejsce w przepisach ustawy — Prawo budaylan
okresla zawarté¢ projektu budowlanego. Przypomairalery, ze w ustawie — Prawo
budowlane projekt budowlany skifada ¢ siprzede wszystkim z projektu
zagospodarowania dziatki lub terenu oraz projekthitektoniczno-budowlanego.

Projekt zagospodarowania dziatki lub terenu sgtrany jest na aktualnej mapie i
obejmuje: okréenie granic dziatki lub terenu, usytuowanie, obriysuktady
istniejgcych i projektowanych obiektow budowlanych, siezbrojenia terenu, sposob
odprowadzania lub oczyszczarfieiekow, uktad komunikacyjny i uktad zieleni, ze
wskazaniem charakterystycznych elementéw, wymiarégdnych i wzajemnych
odlegtaici obiektow, w nawgzaniu do istnigjcej i projektowanej zabudowy terenow
sasiednich. Natomiast zasadniczym zadaniem projetdhitektoniczno-budowlanego
jest okrdlenie funkcji, formy i konstrukcji obiektu budowlago, jego charakterystyki
energetycznej i ekologicznej oraz wskazanie ngdapch rozwyzan technicznych i
materiatowych.

Rozwigzanie wskazane w Kodeksie przewiduje podziat ptojékudowlanego na
dwie czsci: projekt urbanistyczno-architektoniczny orazjpkb techniczny. Kady z
nich zawiera  elementy  projektu architektonicznodaidnego oraz
zagospodarowania dziatki lub terenu (art. 80 § 1).

Projekt urbanistyczno-architektoniczny o#fee w szczegoélngi granice dzialki,
obszar oddziatywania obiektu, zamierzony sposobog@mdarowania terenu, jak
rowniez podstawowe parametry obiektu budowlanego (jak ppwierzchnia
zabudowy, powierzchnia catkowita, kubatura) orawregrze wymiary poziome i
pionowe, wysok& gornej krawdzi elewacji, geometgidachu. Istotne jest réwrig
ze cz$¢ rysunkowa projektu urbanistyczno-architektonicanggst sporgdzana na
aktualnej mapie, czyli przeznaczonej do celéow [kioeych (art. 80 § 2).
Oczywistym jest rownig ze nie chodzi tu o oryginalne mapy (bowiem tevg
posiadaniu p@astwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznede)p &opie takich
map potwierdzone stosownymi klauzulami wymaganymiep przepisy szczegoélne
(Prawo geodezyjne i kartograficzne).

Natomiast projekt techniczny obejmuje swym zakresenme i konstrukcg
obiektu budowlanego z uwzglnieniem jego charakterystyki energetycznej i
ekologicznej. Wanym elementem tego opracowania projektowego jes&siehie
etapow budowy, po ktorych zrealizowania nglelokona odbioru robét (art. 80 § 4).
Podkréli¢ nalezy, ze w aktualnie obowizujagcym stanie prawnym taki obogzek nie
byt naktadany przy spogdzaniu projektu zagospodarowania dziatki lub terenyter
projektu architektoniczno-budowlanego.

Projektu technicznego nie spegdza s¢, jezeli jest to uzasadnione rodzajem
obiektu budowlanego i caté zamierzenia budowlanego @by uwzgkdniona w
projekcie urbanistyczno-architektonicznym (art.86).
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Nalezy przy tym zauway¢, ze okrélenie w Kodeksie katalogéw elementow, jakie
musz zawierg& projekty urbanistyczno-architektoniczne i projekBchniczne, nie
oznaczaze projekty te nie magzawierg dodatkowych rysunkéw czy informaciji,
jezeli s3 potrzebne inwestorowi. Natomiast brak w projekaiebanistyczno-
architektonicznym elementow okilenych w Kodeksie powinien skutkowa
wezwaniem przez organ administracji architektonicbndowlanej do jego
uzupetnienia.

Gtowny projektant i projektant sprawdzey sktadaj i dofagczap do projektu
urbanistyczno-architektonicznego oraz projektu médnego éwiadczenie o ich
kompletngci oraz sporzdzeniu zgodnie z przepisami prawa, decyzjami oraz
zasadami wiedzy technicznej (art. 80 § 5). W kownsglcji biog na siebie
odpowiedzialné¢ za kompletn&c i poprawn@é¢ merytoryczg projektu. Gwiadczenie
takie ma réwnig istotne znaczenie dowodowe przy wydawaniu zgodyotdanej.
Warto dodd, ze obowgzek ten dotyczy wszystkich projektantéw, a nie aylk
gtébwnego projektanta, poniewavszystkie przepisy dotygze gtdwnych projektantéw
stosuje si do innych projektantow uczestnigcxych w opracowaniu projektu
budowlanego. Obowzek dohczenia podobnegos$wiadczenia istnieje rowniena
gruncie ustawy — Prawo budowlane.

Na marginesie mma wskazé ze przepisy dotyexe projektu budowlanego
stosuje si odpowiednio do projektu rozbiorki (art. 83).

Kodeks okréla liste uzgodni@, jakie naley uzysk& w ramach projektu
budowlanego. Obecnie w praktyce projektanciarsgore problemy z ustaleniem, z
kim projekt powinien b§ uzgodniony, gd¥ o tym stanowj przepisy spoza prawa
budowlanego. Zawarta w Kodeksie zamgkailista podmiotéw, z ktérymi natg
uzgodné projekt budowlany, powinna wyeliminowae watpliwosci (art. 79 8§ 3).
Jednoczénie o tym, w jakich przypadkach uzgodnienia powinmyeé miejsce
decyduy przepisy odgbne.

Kodeks nieco inaczej reguluje sprawy dotaz sprawdzania projektu
budowlanego. Dokonuje tego w sposob pozytywny (ggeanie kdzie wymagane w
przypadkachicisle okreslonych w Kodeksie), podczas gdy ustawa — Prawo Wwiate
tworzyta regulagj o charakterze negatywnym (zasauayt obowhzek sprawdzenia,
chyba ze ustawa zwalniata z takiego obauku). Projekt budowlany wymaga
sprawdzenia w przypadku: obiektu budowlanego o gHibmwanej konstrukcji,
obszaru oddziatywania obiektu wykracgaggo poza granice dziatki lub nowych,
niesprawdzonych w krajowej praktyce, rozman technicznych. Natomiast mimo
spetniania tych przestanek nieedg wymagaly sprawdzenia projekty budowlane
budynkéw mieszkalnych o kubaturze peji 1000 mi, a w przypadku pozostatych
budynkéw o kubaturze pargj 5000 nf (art. 81).

Zupetnie nowym rozvwgzaniem, ktére uregulowano w przedmiotowym rozdziale
Kodeksu, jestvydawanie i rozpowszechnianie przez $gtavych ministrow wzorcow,
przyktadéw i standardéw zalecanych do wykorzystg@mniy projektowaniu, budowie i
utrzymaniu obiektow budowlanych (art. 84). Dokunyetd nie miatyby oczywicie
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charakteru wizagcego. Tym samym nie bytoby obaaku ich stosowania. Niemniej w
przypadku, gdyby uczestnicy procesu budowlanegdogawaliby s¢ do takich
dokumentéw, nie powinni z tego tytutu ponbshegatywnych konsekwencji,
zwlaszcza przy odpowiedzialém karnej czy zawodowelJpowaznienie widciwych
ministrow do wydawania i rozpowszechniania ww. dokmtéw przyczyni si do
tatwiejszego dogpu do norm technicznych oraz ujednolicania pégmej do
problematyki budowlanej tam, gdzie jest toatwe i zasadne.

W przedmiotowym rozdziale umieszczono szereg dejegastawowych do
wydania przepisbw wykonawczych, ktore w c¢kgzaci stanowi rozwigzania
zaproponowane w ustawie — Prawo budowlane. Wskaabkery tu na delegag¢jdla
wiasciwego ministra do obligatoryjnego uregulowania wodke rozporzdzenia
warunkéw technicznych dla budynkow. Natomiast fekiyivnie mog zosta
uregulowane warunki techniczne dla obiektow budowda nie lgdagcych budynkami.
Rozporadzenia wydawane na podstawie delegacji ustawoweazaj w omawianym
przepisie powinny spetniavymagania ogolne Kodeksu budowlanego. Przedmiotowa
regulacja jest wzorowana na art. 7 ustawy — Prawdowlane (art. 86).

Warto podkréli¢, ze Kodeks podtrzymuje instytucjodstpstwa od przepisow
techniczno-budowlanych, kiruregulowano w art. 9 ustawy — Prawo budowlane.
Zgodnie z tym rozwjzaniem zgody na odgistwo od przepisOw rozpoydzen
zawierajcych przepisy techniczno-budowlane udziela organmiadtracji
architektoniczno-budowlanej po uzyskaniu upémania ministra, ktory wydat
konkretne rozporglzenie (art. 87).

4.5.2.Rozdziat 2. Przygotowanie budowy.

Generalg zasad Kodeksu, w oparciu o ktgrmazna rozpoczé budowe obiektu
budowlanego, jest zgoda budowlana (art. 88). Zgbddowlana, jak byto ju
wczeniej wspomniane, udzielana jest w formie decyzjnadstracyjnej lub milcacej
zgody (braku sprzeciwu do zgtoszenia w terminieedknym w Kodeksie). Natomiast
wyjatkiem od przedmiotowe] zasady jest enumeratywny alkgt obiektow
budowlanych, ktorych budowa nie wymaga uzyskaniadggbudowlanej (art. 89).
Katalog obiektow niewymagggych zgody budowlanej stanowi powielenie katalogu
obiektéw budowlanych niewymagajych ani pozwolenia na budewani zgtoszenia,
okreslonych w ustawie — Prawo budowlane, jak réwnmaiesci sie w nim szereg
obiektéw budowlanych, ktére zgodnie z obgavijacymi regulacjami ustawy — Prawo
budowlane okjte s obowihzkiem dokonania zgtoszenia robét budowlanych.
Podkréli¢ nalery rowniez, ze wérod obiektow budowlanych nie wymagaych zgody
budowlanej znalazty sidwa nowe obiekty, wcZaiej nie okrélone w ustawie —
Prawo budowlane, tj. perony i drogowe stacje melegiczne (art. 89 pkt 6 i 15).

Udzielenie zgody budowlanej jest niedopuszczalrezelij budowa zostata
rozpoczta bez wymagane] zgody budowlanej, albo gdy naniereobgtym
zgtoszeniem budowy lub wnioskiem o wydanie pozwalema budow znajduje si
obiekt budowlany, w stosunku do ktérego orzeczoaican rozbiérki (art. 88 § 2). Ten
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pierwszy przypadek stanowi samowdiudowlan, a posipowanie w tym zakresie
prowadz organy nadzoru budowlanego.

Zgoda budowlana dotyczy calego zamierzenia bud@g@n co przypomina
obecny konstrukcg art. 33 ust. 1 ustawy — Prawo budowlane, ale datyctylko
pozwoler na budow. W przypadku zamierzenia obejmcggo wecej niz jeden
obiekt, zgoda mee dotyczy wybranych obiektow lub zespotu obiektéw, mogch
samodzielnie funkcjonowa zgodnie z przeznaczeniem (art. 88 § 3). W takim
przypadku inwestor jest oboszany przedstawi projekt urbanistyczno-
architektoniczny catego zamierzenia.

Istotne jest przy tym,ze Kodeks daje midiwos$¢ zalatwienia w jednym
postpowaniu spraw, ktorych ¢z wymaga pozwolenia na budewa druga og¢ —
zgtoszenia. Zgodnie z Kodeksemzgé zamierzenie budowlane obejmuje bugow
obiektow budowlanych wymaggjych zgody budowlanej w drodze pozwolenia na
budowe i zgtoszenia budowy, to, na wniosek inwestora, izarenie budowlane nie
zosta& objete jednym pospowaniem w sprawie pozwolenia na budoa zgoda mie
by¢ udzielona w drodze jednego pozwolenia na buddert. 88 8§ 5). Wybdr
pozostawia siinwestorowi.

Inwestor ma réwnie maozliwos¢ uzyskania pozwolenia na budewjezeli dla
konkretnego zamierzenia wymagane jest tylko zgiuszéart. 88 § 4). Inwestorzy
czesto g zainteresowani uzyskaniem decyzji 0o pozwoleniu umlowe zamiast
zgtoszenia, ze wzgllu na dofinansowania z Unii Europejskiej, gdzie uhyskania
srodkéw finansowych wymagane jest przedstawienieyzjecadministracyjnych.
Dotychczas inwestorzy mieli z tym sporo probleméodeks wychodzi tym
problemom naprzeciw.

Stosownie do definicji zgody budowlanej zawarteglewniczku po¢¢ Kodeksu
(art. 3 pkt 41), uzyskujecsia w ramach pogpowania w sprawie wydania decyzji o
pozwoleniu na budogvalbo w uproszczonej procedurze zgtoszenia budagpd
jest tu brak sprzeciwu wdaiwego organu).

W mysl zaproponowanego w Kodeksie rozwania pozwolenie na budew
wymagane jest w przypadku budowy obiektéw budowdanyie podlegarych
wytgczeniu z obowszku uzyskania zgody budowlanej oraz w odniesiemiloddowy
obiektéw nie podlegagych procedurze zgtoszenia budowy zadebnym projektem
urbanistyczno-architektonicznym lub bez tego priajeKasad wigc ma by, ze zgoda
budowlana przybiera forgndecyzji administracyjnej, chybze Kodeks przewiduje
inng forme¢. Ponadto zawsze, gdy zamierzenie budowlagtzib przedsiwzigciem,
ktére wymaga, zgodnie z admymi przepisami, przeprowadzenia oceny
oddziatywania na&rodowisko oraz przeprowadzenia oceny oddziatywasaiaobszar
Natura 2000, koniecznectizie uzyskanie pozwolenia na budowWart. 90 § 2).
Obecnie podobne rozwdanie zostato zastosowane w art. 29 ust. 3 ustaRyawo
budowlane.

Uregulowane w Kodeksie pgpiowanie w sprawie wydania decyzji o pozwoleniu
na budow powtarza szereg sprawdzonych w ustawie — Prawowvdade rozwazan.
Whniosek o wydanie pozwolenia na budomwestor zobowjzany jest ztay¢ przed
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zamierzonym terminem rozpagza budowy do organu administracji
architektoniczno-budowlanej (art. 91 8§ 1). Stronamipostpowaniu w sprawie
pozwolenia na budoyvsy inwestor oraz wiiciele, wytkownicy wieczyci lub
zarzdcy nieruchoméci znajdujcych s¢ w obszarze oddziatywania obiektu (art. 90 §
3). Przepisu art. 31 Kpa nie stosuje & postpowaniu w sprawie pozwolenia na
budowe (art. 90 § 4). Wytkiem w stosunku do powgzych regulacji dotyexych
stron posfpowania i braku zastosowania art. 31 Kpa jestgpastanie w sprawie
pozwolenia na budoyvwymagagce udziatu spotecastwa zgodnie z przepisami o
udostpnianiu informacji osrodowisku i jego ochronie, udziale spotetzigva w
ochroniesrodowiska oraz o ocenach oddziatywaniasnedowisko (art. 90 8 5). W
tym przypadku art. 31 Kpa znajduje zastosowangy@ny ustala gsiwg art. 28 Kpa.
Podobnie uregulowano przepisy art. 28 ust. 2-dwstaPrawo budowlane.

Natomiast w Kodeksie inaczej przedstawig &westia dadczenia projektu
budowlanego do wniosku o pozwolenie na buegld®o wniosku nalgy dolgczy¢ tylko
jeden egzemplarz projektu urbanistyczno-architekimrego w celu ostemplowania
oraz dwa egzemplarze nasnikach elektronicznych w formacie do odczytu, wraz
wymaganymi decyzjami, opiniami, uzgodnieniami, polemiami lub sprawdzeniami
oraz dwiadczeniem o prawie do dysponowania nieruchimmona cele budowlane
(art. 91 § 2). Projekt techniczny obiektu budowménwestor przedktada organowi
administracji architektoniczno-budowlanej dopiem gryskaniu zgody budowlanej,
ale przed rozpoeziem budowy (art. 94 § 1). Identycznie jak w przyka projektu
urbanistyczno-architektonicznego inwestor przedkigdden egzemplarz projektu
technicznego w celu ostemplowania oraz dwa egzemglana nénikach
elektronicznych w formacie do odczytu (art. 94 § 2anowi to ogromne utatwienie
dla inwestoréw, nie tylko pod wzglem formalnym, ale i finansowym (ze wgdl na
to, ze nie trzeba dulzie dohcza& az 4 papierowych egzemplarzy projektu
budowlanego, jak ma to obecnie miejsce).

Organ administracji  architektoniczno-budowlanej Zwibpcznie wydaje
inwestorowi odptatnie dziennik budowy oraz zwracatemplowany pieczia
urzedowg egzemplarz projektu technicznego (art. 94 8§ 2}e@plowanie projektu
przez organ jest dokonywane w celach dowodowych.

Zauway¢ przy tym naley, ze sprawdzeniu przez organ administracji
architektoniczno-budowlanej podlega jedynie projeikbanistyczno-architektoniczny.
Zakres sprawdzenia obejmuje komplathtego projektu, spogelizenie projektu przez
osolg posiadajca odpowiednie uprawnienia budowlane i rmat® do wiaciwej izby
samoradu zawodowego, zgodi® projektu z przepisami, w tym z ustaleniami
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennegg dotycz one tej dziatki
lub terenu, albo decygjo warunkach zabudowy i zagospodarowania terenakza
prawidiowa¢ okreslenia w projekcie urbanistyczno-architektonicznynbszaru
oddziatywania obiektu (art. 92 § 1).

W sytuacji stwierdzenia brakow w projekcie urbayggho-architektonicznym w
powyzszym zakresie, organ naktada na inwestora, w drpdggnowienia, obowzek
usungcia ich w terminie 6 miesty. Postanowienie w przedmiotowym zakresiezeno
zost& wydane tylko raz, a inwestorowi przystuguje na réalenie (art. 92 § 3). Co
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wigcej, organ zobowiany jest wezwainwestora do uzupetnienia brakdéw w zakresie
projektu urbanistyczno-architektonicznego niermpéj niz w terminie 14 dni od dnia
wptywu wniosku o wydanie pozwolenia na budofart. 92 § 2).

W tym miejscu naley wskazé, ze zakres sprawdzenia projektu urbanistyczno-
architektonicznego w stosunku do zakresu sprawdzgmbjektu budowlanego,
okreslonego w ustawie — Prawo budowlane rozszerzonyakestin. o sprawdzenie
prawidiowaci okreslenia obszaru oddziatywania obiektu. Istotnym 2z kiun
inwestora jest natomiastisle okrelony termin 6 miesicy na uzupetnienie wniosku i
projektu urbanistyczno-architektonicznego pod wdgim materialnym (art. 92 § 3), a
takze 14-dniowy termin na wezwanie inwestora do uzupata wniosku pod
wzgledem formalnym (art. 92 8§ 3). Obawujaca w powyszym zakresie regulacja
ustawy — Prawo budowlane dawata organom:zliwos¢ dowolnego okrédenia
terminu na uzupetnienie wniosku i projektu, coeste nie pokrywato si z
rzeczywistym czasem potrzebnym do uzupetnienia zprevestora brakow w
dokumentacji. Kodeksowe rozyziania maj znacznie przyspiesgzyrozpatrywanie
wnioskOw przez organy administracji architektonmzbudowlanej, a tale
wyeliminowa mnoga¢ niepotrzebnych wezwiado uzupetnienia brakow.

Natomiast regulacje Kodeksu w zakresie zagtkplisty dodatkowych warunkow
i obowigzkéw, ktére mog znale¢ sic w decyzji o pozwoleniu na budgworaz w
zakresie konsekwencji wniesienia skargi dmlus administracyjnego na decyzje o
pozwoleniu na budogvstanows powtdrzenie przepisOw obecnie obegmujacych w
tym zakresie (art. 93 i art. 95).

Bardzo daa zmiana zajdzie w zakresie trwadbdecyzji o pozwoleniu na budew
Zgodnie z Kodeksem nie stwierdza siewanosci decyzji o pozwoleniu na budew
jezeli na jej podstawie obiekt budowlany zostat wybwday, a od uzyskania zgody
na wytkowanie uptygt 1 rok (art. 96 8§ 1). Ponadto nie uchyla slecyzji o
pozwoleniu na budogy w wyniku wznowienia pogpowania, jeeli na jej podstawie
obiekt budowlany zostat wybudowany, a od uzyskagady na aytkowanie uptynt
1 rok (art. 96 § 2). W powgzych przypadkach wdaiwy organ administracji
publicznej stwierdza wydanie zaskanej decyzji z naruszeniem prawa (art. 96 8 3).

Nie jest to rozwizanie nowe, poniewawystkpuje juz w kilku tzw. specustawach,
ale nie mialo ono zastosowania systemowego (jakilnagzasada). Baviadczenie
pokazatoze tam, gdzie takie rozezanie zastosowano, zdecydowanie spetnito swoj
role. Tym samym mgna z cad pewndcia zatazy¢, ze zaproponowane w Kodeksie
rozwigzania zapewni stabilng¢ w budownictwie, a tate wzmocma prawo
wiasndci. Zabezpieczy to przed sytuacpge np. z powodu nieprawidtowa przy
wydawaniu pozwolenia na budewbudynek wielorodzinny zostanie po latach
rozebrany, mimoze jego istnienie przez ten okres nie stworzylo aagria dla
bezpieczéstwa, a ponadto wkomponowa¢ sV zagospodarowarprzestrze.

Druga z okr&lonych w Kodeksie form uzyskania zgody budowlanej jest
zgtoszenie budowy. Jest to forma uproszczona wistasdo pozwolenia na budew
Podstaw udzielenia zgody budowlane] w peggsbwaniach uproszczonych jest
zgtoszenie z datzonym projektem urbanistyczno-architektonicznyrn agtoszenie
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bez tego projektu (art. 98 8 1 i 2). Tryb uproszgzazyskania zgody budowlanej (w
zakresie zamierzenia budowlanego polggggo na budowie obiektu budowlanego)
ma zastosowanie wydznie w enumeratywnie wyliczonych w Kodeksie prajiech.

Zgtoszenie budowy obiektu budowlanego nie jest mowgzwigzaniem, istnieje
na gruncie obowrujacej ustawy — Prawo budowlane. Pawga ustawa rowniew
sposob zamkaty wylicza obiekty budowlane oraz roboty budowlak&re pomimo
braku obowizku uzyskania pozwolenia na budgwymagag dokonania zgtoszenia.

Ponielgd nowym rozwiazaniem zaproponowanym w Kodeksie jest procedura
dokonania zgtoszenia z dokonym projektem budowlanym (projekt urbanistyczno-
architektonicznym datza s¢ do zgtoszenia, a projekt techniczny przedkiada si
organowi po skutecznym dokonaniu zgtoszenia)cghewne zajzki tej konstrukciji
znalez¢ mazna w art. 30 ust. 3 ustawy — Prawo budowlane lubvizaniach
nowelizacji tej ustawy (druk sejmowy 2710). Proaedty bedzie obgta budowa
obiektow budowlanych, ktére wprawdzie ze veriyl na swaj forme, konstrukag
techniczi oraz zt@oncs¢ rozwigzan technicznych nie wymagapzyskania decyzji o
pozwoleniu na budoyy jednakowa stanowq bardziej skomplikowan konstrukcg
niz obiekty budowlane wskazane w katalogu obiektowetgbh zgtoszeniem bez
projektu. Wspomnie nalery, ze przedmiotowym obowzkiem zgloszenia z
dolagczonym projektem obja kedzie m.in. budowa budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych czy niektérych sieci, ktéra na gignobowjzujacych regulacji
ustawy — Prawo budowlane jest ¢flaj obowizkiem uzyskania pozwolenia na
budowe, ale ma b§ zwalniana z tego obowzku ww. nowelizagj (druk 2710).

Ponadto z tej proceduryetty mogli skorzystéd inwestorzy, ktorzy zamierzgj
wybudowa parterowe budynki handlowe lub ustugowe o powienzzabudowy do
35 nf, przy czym liczba tych obiektéw na dzialce nie zm@rzekracza jeden na
kazde 1000 rh powierzchni dziatki (art. 98 § 1 pkt 3), wolnosimg trwale
zwigzanych z gruntem tablice i wdzenia reklamowe (art. 98 8 1 pkt 5), reklamy
swietlne i podwietlane usytuowane poza obszarem zabudowanym wmieniu
przepisow o ruchu drogowym (art. 98 § 1 pkt 6).

Parterowe budynki handlowe lub ustugowgeobiektami budowlanym, ktore nie
byly dotychczas wskazane w katalogu obiektow nieagapcych uzyskania
pozwolenia na budogvokreslonym w ustawie — Prawo budowlane. Co za tym idzie
ich budowa wymagata uzyskania pozwolenia na bydow

Natomiast tablice, uszlzenia reklamowe oraz reklaniyietlne i podwietlane
okreslone g w ustawie — Prawo budowlane, a ich instalowanigeteb jest
obowigzkiem dokonania zgtoszenia. @bje ww. obiektow obowizkiem dokonania
zgtoszenia z projektem budowlanym spowodowane iest ztozong konstrukcy
technicza.

Katalog obiektéw oljtych obowjzkiem dokonania zgtoszenia w ¢kszaci
pokrywa s¢ z katalogiem obiektéw okénym w ustawie — Prawo budowlane (art. 98
8 2 ). W Kodeksie nie znalaztyesnatomiast wolnostgge kabiny telefoniczne, szaty
stupy telekomunikacyjne, parkometry z wiasnym zasém. Wspomniane obiekty
mieszca sie bowiem w zakresie obiektow matlej architektury sytanych na
terenach publicznych (art. 98 § 2 pkt 10).
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Do zgloszenia budowy bez projektu urbanistyczrabvggktonicznego
analogicznie jak to ma miejsce w ob@mijagcym stanie prawnym, nalg dofgczy¢ w
zaleznosci od potrzeb szkice i rysunki, a budowa takichetbbw nie wymaga
prowadzenia dziennika budowy (art. 98 8§ 3 i 4)egdrie oraz niewkxiwe ze
wzgleddw legislacyjnych bytoby wt wskazywanie tych obiektéw.

Zgtoszenia na podstawie Kodeksu analogicznie,gaktp uregulowane w ustawie
— Prawo budowlane nate dokon& przed terminem zamierzonego rozpgna
budowy. Zgtoszenie dokonane po rozpgia budowy nie wywiera skutkow
prawnych (art. 99 § 1). W zgtoszeniu ngleokresli¢ usytuowanie i rodzaj obiektu
budowlanego, a take zamierzony termin rozpogza budowy (art. 99 8§ 2). Termin do
wniesienia przez organ sprzeciwu zostat w Kodeksigdowlanym skrécony z 30 do
21 dni (art. 99 § 1). Fakt niezgtoszenia sprzeciwwprzypisanym terminie przez
wiasciwy organ administracji architektoniczno-budowlppewoduje powstanie po
stronie inwestora uprawnienia do rozpgma procesu budowlanego. Nadanie
inwestora organ administracji architektoniczno-buldmej wydaje zé&wiadczenie o
braku sprzeciwu do zgtoszenia (art. 99 § 5).

Kodeks budowlany przejmuje z ustawy — Prawo budo@/i@zwgzania dotyczce
wnoszenia sprzeciwu do zgtoszenia, az¢éakegulacje nadgge wiagciwym organom
uprawnienia do nalenia na inwestora oboyaku uzyskania pozwolenia, mimo
ztozenia przez inwestora zgtoszenia (art. 99 § 8).

Stosownie do regulacji zawartej w Kodeksie orgamiadstracji architektoniczno-
budowlanej wnosi sprzeciw w drodze decyzjizee zgtoszenie dotyczy budowy
objctej obowpzkiem uzyskania pozwolenia na budgwudowa jest niezgodna z
ustaleniami miejscowego planu zagospodarowaniaspezannego albo decyzji o
warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu lalgnim przepisami, nafmny
obowigzek uzupetnienia zgtoszenia lub projektu urbanmtgearchitektonicznego nie
zostat wykonany albo zostat wykonany nieprawidtowgtoszenie dotyczy budowy
tymczasowego obiektu budowlanego w miejscu, w ktoopiekt taki istnieje (art. 99
§ 7). Powysze wyliczenie ma charakter wyczermyj, a tym samym nie nie by
interpretowane rozszerzap. Sformutowanie ,wnosi sprzeciw" oznacza,organ jest
zobligowany do wniesienia sprzeciwu, w drodze dgcyr sytuacji, gdy wysipi
przynajmniej jedna z wymienionych przestanek.

Natomiast organ administracji architektoniczno-buldmej mae nalayé na
inwestora, w drodze decyzji, obawek uzyskania pozwolenia na wykonanie
okreslonego obiektu lub robét budowlanych etych obowizkiem zgtoszenia, jeli
ich realizacja mge narusza ustalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, decyzji o warunkach zabudowy i FE@garowana terenu lub
spowodowa zagraenie bezpieczestwa ludzi lub mienia, pogorszenie stanu
srodowiska lub stanu zachowania zabytkow, pogorszemarunkéw zdrowotno-
sanitarnych lub wprowadzenie, utrwaleniegdb zwickszenie ogranicze lub
ucigzliwosci dla terendéw gsiednich (art. 99 § 8). Powsze unormowanie
analogicznie do regulacji ustawy — Prawo budowlsta@owi podstawdo orzekania
przez organ administracji architektoniczno-budowjanw ramach uznania
administracyjnego. Do organu nzdé bedzie ocena, czy w konkretnym przypadku
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zasadny jest tryb uzyskania pozwolenia na budewgzacy sk z przeprowadzeniem
procedury administracyjnej.

Nieistniepce na gruncie ustawy — Prawo budowlane, a wprowsslzo Kodeksie
rozwigzania odnénie zgtoszenia budowy obiektu budowlanego w szdregd
odnosz sig do trybu zgloszenia budowy z obazkiem dobkczenia projektu
urbanistyczno-architektonicznego (art. 98 8§ 1).

Inwestor w powyszym przypadku zobowgzany jest dajczy¢ do zgtoszenia jeden
papierowy egzemplarz projektu urbanistyczno-arktiteicznego w  celu
ostemplowania oraz dwa egzemplarze nénikach elektronicznych w formacie do
odczytu, wraz z wymaganymi decyzjami, opiniami, athigeniami, pozwoleniami lub
sprawdzeniami orazswiadczenie o prawie do dysponowania nieruchsmnaoa cele
budowlane (art. 99 § 2). Podobnie jak ma to miejgcerzypadku uzyskiwania
pozwolenia na budogy regulowanego przepisami Kodeksu, ostemplowangzpos
urzedowy egzemplarz projektu urbanistyczno-architektonigenejest zwracany
inwestorowi, drugi egzemplarz, nasniku elektronicznym, jest przekazywany do
organu nadzoru budowlanego, a trzeci przechowywamzgz organ administracji
architektoniczno-budowlanej (art. 99 § 3).

Co wiecej inwestor po uptywie terminu do wniesienia spna@ albo otrzymaniu
za&wiadczenia o braku sprzeciwu do zgtoszenia, a pnzemboczciem budowy,
przedktada organowi administracji architektonicinmowlanej jeden egzemplarz
projektu technicznego w celu ostemplowania oraz égaemplarze na &oikach
elektronicznych w formacie do odczytu (art. 100 & ©Organ administracji
architektoniczno-budowlanej bezzwiocznie wydaje esterowi odptatnie dziennik
budowy oraz zwraca ostemplowany pigangz urzedowy egzemplarz projektu
technicznego. Drugi egzemplarz projektu technicenem neéniku elektronicznym,
jest przekazywany do organu nadzoru budowlanegozezi przechowywany przez
organ administracji architektoniczno-budowlanef.(200 § 2).

Informacje o zgtoszeniu budowy z dotonym projektem budowlanym organ
administracji architektoniczno-budowlanej zamieszcawv Biuletynie Informaciji
Publicznej na stronie podmiotowej obstugiggo go urgdu. Zamieszczeniu podlega
informacja o dokonaniu zgtoszenia, zawigcaj adres i opis projektowanego obiektu,
ewentualnie informacja o wniesieniu sprzeciwu, gmypadku uptywu terminu do
wniesienia sprzeciwu albo wydaniaseéadczenia o braku sprzeciwu do zgtoszenia
informacja o niewniesieniu sprzeciwu albo o uchilesprzeciwu (art. 101).

Ponadto naley podkréli¢, ze w Kodeksie wprost uregulowana zostata kwestia
dnia wniesienia sprzeciwu przez organ. Kodeks stgneoe za dzié@ wniesienia
sprzeciwu uznaje si dzien nadania decyzji w placowce pocztowe] operatora
wyznaczonego w rozumieniu art. 3 pkt 13 ustawy ia @3 listopada 2012 r. — Prawo
pocztowe (Dz. U. poz. 1529) albo w przypadku, admowa w art. 39Kpa, dzié
wprowadzenia do systemu teleinformatycznego (&g 9).

Natomiast w razie konieczbm uzupetnienia zgtoszenia lub projektu
urbanistyczno-architektonicznego organ administraeichitektoniczno-budowlanej
naktada na inwestora, w drodze postanowienia, odzakiuzupetnienia, w terminie 6
mieskcy od dnia dagczenia postanowienia, brakdw w zgtoszeniu lub og

49



Postanowienie m@ by wydane tylko raz i przystuguje na niezakenie. W takim
przypadku termin do wniesienia sprzeciwu liczy sd dnia uzupetnienia zgtoszenia
lub projektu budowlanego (art. 99 § 6). Przyporamelery, ze obowgzujaca ustawa

— Prawo budowlane nie oktata tego terminu, kwestia ta pozostawata do decyzj
organu administracji architektoniczno-budowlanejon&Ito ograniczenie Hoi
wezwa do uzupetnienia brakdw w zgtoszeniu ma na celuczma przyspieszenie
dziatar organodw.

Zgoct budowlan mazna w kadym czasie przendé na inrp osolg. Inwestor, na
rzecz ktérego przeniesiono zgoddudowlan, zawiadamia w terminie 7 dni od dnia
przeniesienia zgody budowlanej organ,adoépc cdwiadczenie o posiadaniu zgody
dotychczasowego inwestora na przeniesienie oraz rzegpiu tych praw i
obowigzkow. Gswiadczenie sklada gi pod rygorem odpowiedzialdéa karnej, do
organu administracji architektoniczno-budowlaneprganu nadzoru budowlanego.
Nieztozenie dwiadczenia do tych organdéw czyni przeniesienie ggbddowlanej
bezskutecznym (art. 103).

Kodeks reguluje przedmiotowe przeniesienie w sposdimienny ni czyni to
ustawa — Prawo budowlane w stosunku do przeniesipozwolenia na budaw
Przede wszystkim ta instytucja byta przewidziardyijge do pozwolé na budow, a
tym samym w przypadku zgtosrzdakiej maliwosci nie byto. Natomiast faktze
przenig¢ mazna zgo@ budowlam, oznacza, 4 przeniesienie nie dotyczy tylko
pozwoler na budow, ale rownie praw i obowizkdw zwgzanych ze zgtoszeniami.
Druga roznica jest réwnie to, ze aby przeni& zgod budowlam, nie ma
konieczndci dostarczania zgody dotychczasowego inwestorazengesieniu tych
praw. Wystarczy,ze ,nowy” inwestor (podmiot, na ktorego ma ¢byzgoda
przeniesiona) zioy oswiadczenie o posiadaniu zgody dotychczasowegéciiala.

Przeniesienie zgody budowlanej udzielonej w forrpmzwolenia na budogv
bedzie wymagato uzyskania decyzji.

Zgoda budowlana wygasaz@i budowa nie zostata rozpata przed uptywem 3
lat od dnia wydania dziennika budowy, od dnia wrymd uptyrgt termin do
whniesienia sprzeciwu, od dnia w ktorym decyzja avpaleniu na budow stata s
ostateczna lub zostata przerwana na czasgyuniz 3 lata lub na wniosek inwestora.
Nowoscig jest wic wyganiecie zgody budowlanej, jeli tylko wystpi o to inwestor
(art. 104). Warto rowniezaznaczy, ze wyganiccie zgody budowlanej jest zupetnie
nowym rozwgzaniem w prawie, bowiem dotyczy nie tylko wyggcia decyzji
administracyjnych (pozwote na budow), ale rownie¢ czynndci polegajcych na
niewniesieniu sprzeciwu do zgtoszenia.

W przypadku stwierdzenia wygaiccia zgody budowlanej w drodze decyzji lub
stwierdzenia niewanosci albo uchylenia decyzji o pozwoleniu na budawzpoczcie
albo wznowienie budowy nie nasipi¢ po wydaniu pozwolenia na budeyart. 104
§ 3).

Nowym rozwgzaniem przewidzianym w Kodeksie jest rowneawiadamianie o
czynndgciach posgpowania poprzez obwieszczenie w siedzibie organsytwacji gdy

50



liczba stron przekracza 20 oraz w przypadku niesoadici o nieuregulowanym stanie
prawnym (art. 106 8§ 1). Przez nierucha&®® nieuregulowanym stanie prawnym
rozumie s¢ nieruchomé¢, dla ktorej ze wzgdu na brak ksigi wieczystej, zbioru
dokumentow albo innych dokumentow niezna ustak osob, ktérym przystugajdo
niej prawa rzeczowe (art. 106 8§ 3). Reguladptyczca dorczer pism poprzez
obwieszczenie w siedzibie organu odpowiednio seosijrowniez w przypadku, gdy
wiasciciel lub wytkownik wieczysty nieruchonsai niezyja i nie przeprowadzono lub
nie zostalo zakczone posfpowanie spadkowe, w raziamierci strony w trakcie
postpowania, jéli jej spadkobiercy nie wyka praw do spadku w terminie 6
mieskcy od dnia otwarcia spadku. W przypadku nienesci ustalenia adresu strony
do dokczen pisma dogcza s¢ na adres oki&ony w katastrze nieruchorba (art. 106
8 4). Brak adresu w katastrze nieruchéangkutkuje pozostawieniem pisma w aktach
sprawy, ze skutkiem deczenia (art. 106 8§ 5).

Powyzsze rozwizania wyeliminug szereg problematycznych spraw, ktére nie
mog by¢ kontynuowane przez dtugi czas albo w ogéle nie gramgta zatatwione ze
wzgledu na nieuregulowany stan prawny nieruchéecno

4.5.3.Rozdziat 3. Budowa.

Przedmiotem regulacji omawianego rozdzialu Kodeksazostay sprawy
dotyczce ustanowienia kierownika budowy, jego obggkibw m.in. w zakresie
przegcia obowigzkow kierownika, prowadzenia dziennika budowy ounazeszczenia
tablicy informacyjnej. Okrdono réwnie zakres prac przygotowawczych, warunki
istotnego odgpienia od projektu budowlanego, jak rownieasady prowadzenia
dziennika budowy oraz kwestie dotyce dokonania odbioru etapéw budowy.

Wszystkie wskazane pows] unormowania, poza regulacjami dotyoymi
odbioru etapéw budowy, wygiuja juz na gruncie ustawy — Prawo budowlane. Na
gruncie Kodeksu zostaly one dostosowane do reguazakresie uzyskiwania zgody
budowlanej.

Identycznie, jak ma to miejsce w ustawie — Prawadwlane ustanowienie
kierownika budowy naley do obowgzkow inwestora (art. 107 8 1). Kierownik
budowy musi zosta ustanowiony w przypadku budowy wymagmgj uzyskania
pozwolenia na budoyy a take w przypadku budowy wymagagj dokonania
zgtoszenia z dgkzonym projektem.

Organ administracji architektoniczno-budowlanejwraosek inwestora, ne, w
drodze postanowienia, zwoinigo z obowizku ustanowienia kierownika budowy.
Powyzsze zwolnienie musi jednak &y uzasadnione nieznacznym stopniem
skomplikowania robot budowlanych lub innymi #mgmi wzgkdami (art. 107 8 2).

Kazdy obiekt budowlany budowany na podstawie pozwalema budow oraz
niektore obiekty budowane w oparciu o zgtoszenigoly z obowyzkiem dojczenia
projektu urbanistyczno-architektonicznego, jak riiarbudowa przyczy, podlegaj
geodezyjnemu wyznaczeniu w terenie, a po wybudawari geodezyjnej
inwentaryzacji powykonawczej, obejmagj potazenie na gruncie (art. 108 § 1).
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Rozpoczcie budowy nagpuje z chwiy rozpoczcia prac przygotowawczych na
terenie budowy. Do prac przygotowawczych nalerytyczenie geodezyjne obiektu,
zagospodarowanie terenu budowy, w tym zabezpieezegp terenu oraz wdzenie
zaplecza budowy, wykonanie przgty na potrzeby budowy. Prace przygotowawcze
mog by¢ wykonywane wydcznie na terenie oltiym zgody budowlan (art. 109 § 2-
4).

Nowym rozwhgzaniem przewidzianym w Kodeksie jest regulacja atasca, ze
rozpoczcie budowy wymagagej pozwolenia na budaw albo zgloszenia
dolagczonym projektem budowlanym bez dziennika budovakttrie s¢ jak budowe
prowadzog bez wymaganej zgody budowlanej, czyli jako samevimldowlan, co
ma zapobiec traktowania tego dokumentu ¢cdomvego jako mato znagzego
elementu budowy (art. 109 § 1). Ponadto, w przypaditaty dziennika budowy
naleey wstrzyma& prowadzenie robdét budowlanych do czasu uzyskamaego
dziennika budowy (art. 110 § 3). W nowym dziennibtudowy nie dokonuje si
odtworzenia wpisow dokonanych w utraconym dziennikudowy, jednake
kierownik budowy opisuje wpisem dotychczasowy preghbdokonanych robot (art.
110 § 3).

Podobnie jak ma to miejsce w ustawie — Prawo buadoal szczegotowe
wymagania odnimie wydawania dotyegre wzoru i sposobu prowadzenia dziennika
budowy zostam okreslone na podstawie delegacji ustawowej w rozgdzeniu
wiasciwego ministra (art. 110 8 5).

Kodeks przewiduje réwnie mazliwos¢ dokonania istotnego odgienia od
projektu budowlanego lub warunkow zawartych w poanm na budow, pod
warunkiem uzyskania zgody budowlanej, ktéra w padiu decyzji o pozwoleniu na
budow jest udzielana w drodze decyzji 0 zmianie decgzfozwoleniu na budoyw
(art. 111 8 1).

Katalog istotnych odgpstw, analogicznie jak w ustawie — Prawo budowlana,
charakter zamknty (art. 111 § 2). Wskazane w Kodeksie gdstwa polegace na:
naruszeniu ustatemiejscowego planu zagospodarowania przestrzenakegodecyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenuaramicharakterystycznych
parametrow obiektu budowlanego (wysésio diugaci lub szerokéci obiektu
budowlanego), w wyniku ktorej zeksza s¢ obszar oddziatywania obiektu,
naruszeniu wymaga dotyczcych dosgpnasci obiektu budowlanego dla oséb
niepetnosprawnych, a taé& ods¢pstwa wymagace uzyskania nowych lub zmiany
dotychczasowych decyzji, opinii, uzgodfije pozwolé lub sprawdze,
powtdrzeniem odgpstw z ustawy — Prawo budowlane.sMd wymienionych w
Kodeksie odspstw nie ma odgpstwa dotyczcego zakresu olfiego projektem
zagospodarowania dziatki lub terenu, ze wdglna fakt,ze Kodeks nie przewiduje
projektu zagospodarowania dziatki lub terenu. Ne ndwniez wsrod tych odsipstw
Zmiany zamierzonego sposobuytkowania, jako sprawy spoza zakresu prawa
budowlanego. Ponadto zewono w stosunku do obecnych rozman traktowania
jako istotnego odspienia zmian charakterystycznych parametrow obiektu
budowlanego (np. wysoké). Taka zmiana dulzie kwalifikowana jako istotne
odsypienie, jeeli nasgpi jednoczénie powtckszenie lub przeswsie obszaru
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oddziatywania obiektu budowlanego na inne nieruabikmm(art. 111 § 2 pkt 3). Tym
samym zostanie wyeliminowany przepis, ktorego diteat interpretacja sprowadzg si
do absurduze np. podwyszenie obiektu o centymetr jest traktowana jakotnet
odsgpienie.

Kwalifikacji zamierzonego odsgpienia, tak jak ma to miejsce w ustawie — Prawo
budowlane, dokonuje gtéwny projektant (projektanity. przypadku uznaniaze
zamierzone odgpstwo nie jest istotne, jest on obaguany zamigci¢ w projekcie
budowlanym odpowiednie informacje (rysunek i ogis})yczce tego odgpstwa oraz
informacji o odsgpstwie w dzienniku budowy (art. 111 § 3).

Nowym rozwgzaniem jest natomiast obazek potwierdzenia przez inspektora
nadzoru technicznego ogpstwa dotyczcego konstrukcji obiektu budowlanego (art.
111 § 4). Ponadto Kodeks przewiduje aingos¢ wydania przez organ nadzoru
budowlanego na wniosek inwestoraswedczenia potwierdzggego kwalifikacg
zamierzonego odgbstwa (art. 111 8§ 5). Do wydawaniase@adczé stosowa Si¢
bedzie przepisy Kpa, zgodnie z zagadj0lng Kodeksu.

W rozdziale uregulowane zostaty rowhisprawy zwizane z odbiorem etapow
budowy obiektu budowlanego (art. 112). Wyjig przy tym naley, ze regulagj nieco
zblizora do odbioru etapéw budowy przewiduje ustawa — Prawmowlane.
Kierownik budowy, na gruncie ustawy — Prawo budowla zobowjzany jest zgtosi
inwestorowi do sprawdzenia lub odbioru wykonaneotghulegajce zakryciu bdz
zanikapce. Natomiast sprawdzanie i odbior robot budowlanyiegagcych zakryciu
lub zanikagcych naley do obowjzkdédw inspektora nadzoru inwestorskiego.
Protokoty tych odbiorow stanowidokumentag budowy. Jednate w poréwnaniu do
instytucji uregulowanej w ustawie — Prawo budowlarkdeks idzie w
przedmiotowych sprawach znacznie dalej. Przede stisiny zapewnienie dokonania
odbioru etapow budowy wskazanych w projekcie budowun lub w rozporgzeniu
wykonawczym do Kodeksu nale do obowjzkéw inwestora (art. 112 § 1). Odbi6r
etapu budowy polega na sprawdzeniu zgédnavykonania rob6t budowlanych z
projektem, warunkami zawartymi w pozwoleniu na hwelo przepisami oraz
zasadami wiedzy technicznej (art. 112 § 2).

Odbioru etapu budowy dokonuje inspektor nadzorarteznego. Potwierdza ten
odbiér wpisem do dziennika budowy oraz protokotemibioru, ktérego jeden
egzemplarz decza s¢ inwestorowi, a drugi egzemplarz - sprawdegjprzechowuje
przez okres co najmniej 5 lat. Wpis do dziennikaldwy o dokonaniu odbioru
potwierdza kierownik budowy (art. 112 § 3). Warto tym miejscu wskaza ze
przepisy dotyczce odbioru etapéw budowy postuguj sie  pojeciem
~Sprawdzagcego”, ktorego nie naky utozsamia& z ,projektantem sprawdzgjym”
uczestnicacym w sprawdzaniu projektu budowlanego. Sprawgzen w tym
przypadku jest inspektor nadzoru technicznego.

Istotrp  kwesth jest stwierdzenie w trakcie odbioru etapu budowy
nieprawidtowdci uniemaliwiajagcych dokonanie odbioru. W takim przypadku
inspektor nadzoru technicznego wpisem do dzienbikdowy wskazuje przyczyny
odmowy dokonania odbioru oraz czysoblub roboty, ktdrych wykonanie unakiwi
odbiér etapu budowy. Ponadto spmtza on protokdt o téei odpowiadajcej
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wpisowi, o ktérym mowa powagj, jak réwnie bezzwilocznie przekazuje protokoét
inwestorowi i organowi nadzoru budowlanego (ar2 §14).

W sytuacji kontynuowania budowy, bez dokonania odbietapu budowy albo w
razie odmowy odbioru przez inspektora nadzoru tiezmego zastosowanie maj
odpowiednie regulacje Kodeksu dotyce czynnéci kontrolnych dokonywanych
przez organy nadzoru budowlanego.

Wz6ér protokotu odbioru etapu budowy oraz protokoldmowy odbioru etapu
budowy okrélony zostanie w drodze rozpadzenia.

4.5.4.Rozdziat 4. Zakaiczenie budowy.

Kodeks rozstrzyga, co nale rozumie€ przez zakaczenie budowy. Ustawa —
Prawo budowlane tego nie precyzowata, co powodowm@wienie s§ dwoch
znaczé& dotycacych pogcia ,zakaczenia budowy”. Jedno odnosito ¢sido
zakaczenia budowy w sensie faktycznym, czyli wykonaroadt budowlanych, a
drugie dotyczylo zakczenia budowy w sensie formalnym, czyli uzyskania
pozwolenia na izytkowanie lub milcacej zgody organu nadzoru budowlanego.
Zgodnie z& z Kodeksem, przez zakczenie budowy rozumie iwykonanie
wszystkich robot olgiych zgod budowlanm skutkupce zdatnécia obiektu do
uzytkowania budowlanego (art. 113 8§ 1). Tym samyne@ej,.zakaczenia budowy”
jest zblizone do zakaczenia budowy w sensie faktycznym (budowlanym).

Odnanie zakaczenia budowy w sensie formalnym (oddanie obiektu
budowlanego do aytkowania) ustawa — Prawo budowlane stanowg do
uzytkowania obiektu budowlanego, na ktérego wznidsiggst wymagane pozwolenie
na budow, mazna przysipi¢c po zawiadomieniu wkziwego organu o zakeozeniu
budowy lub po uzyskaniu decyzji o pozwoleniu rgtkowanie, w zalenosci m. in.
od rodzaju obiektu budowlanego. Pragsénie do uytkowania obiektu budowlanego
z pominiciem, wi&ciwego dla danego rodzaju obiektu budowlanego,utrgddania
budynku do aytkowania jest niedopuszczalne. Natomiast w przigpastwierdzenia
przysgpienia do aytkowania wybudowanego obiektu budowlanegosaikaty organ
wymierza kag z tego tytutu. Naley przy tym podkréi¢, ze przepisy dotyexe
przysgpienia do uaytkowania odnosg sic wytacznie do obiektéw budowlanych
wymagajcych pozwolenia na budawwiec gdy obiekt budowlany jest budowany w
trybie zgtoszenia ww. przepisy nie mao niego zastosowania (¢hpeten wytom w
tym zakresie tworzy nowelizacja procedowana w Sejoad drukiem 2710).

Kodeks, tak jak ustawa — Prawo budowlane, przewidiya tryby uzyskania
zgody na aytkowanie obiektu budowlanego: zawiadomienie o aakeniu budowy
lub wniosek o wydanie decyzji o pozwoleniu naytkowanie (art. 113 § 3 i 4).
Zawiadomienie o zakmzeniu budowy stanowi podstawgwasad uzyskania zgody
na wytkowanie (art. 113 8§ 3). Natomiast obagwek uzyskania pozwolenia na
uzytkowanie dotyczy enumeratywnie wyliczonych przyk@ad (art. 113 8§ 4). Zgoda
na wytkowanie obejmuje tylko budawobiektéw budowlanych, ktére wymagaj
zgody budowlanej, z wytzeniem obiektéw budowlanych wymag@jch zgody bez
konieczndci dofgczania projektu urbanistyczno-architektonicznegee Emienia to
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faktu, ze zgoda na aytkowanie lgdzie obejmowata niektore przypadku dotyoz
zgtoszé. Ponadto warto wspomrdieze inne roboty budowlane inbudowa nie &da
objcte obowgzkiem uzyskania zgody budowlanej.

Strorg W postpowaniu w sprawie pozwolenia naytkowanie jest wycznie
inwestor. Jest to rozgzanie funkcjonujce juz w ustawie — Prawo budowlane (art.
116 8§ 7).

Na podstawie Kodeksu zgoda nzytkowanie obiektow budowlanych udzielana
jest w drodze decyzji o pozwoleniu naytkowanie w przypadkach, gdy: budowa nie
zostata zakaczona, ale wybudowane obiekty lubeg@ tych obiektow nadajsie do
uzytkowania zgodnie ze swoim przeznaczeniem, w stasalo obiektu budowlanego
prowadzone jest pagiowanie naprawcze lub legalizacyjne, obiekt budawla
przeznaczony jest na pobyt ludzi w liczbie jednovea przekraczarej 50 0sab,
wybudowano wolno stege kominy i maszty, w tym maszty elektrowni wiatymh
(art. 113 § 5). Katalog obiektow budowlanych wymjaggch uzyskania pozwolenia
na wytkowanie w stosunku do ustawy — Prawo budowlanstatowic mocno
ograniczony.

Kodeks, podobnie jak ustawa — Prawo budowlane,axenumeratywny katalog
dokumentow, ktore naty dolgczye do zawiadomienia o zakozeniu budowy obiektu
budowlanego albo wniosku o pozwolenie rgtkowanie (art. 114). Zarébwno ustawa
— Prawo budowlane, jaki i Kodeks zobawjg inwestora do przedienia dziennika
budowy, inwentaryzacji geodezyjnej powykonawczeptwierdzagcej zgodnéc
wykonania obiektu z projektem,$wiadczenia kierownika budowy o zgodid
wykonania obiektu budowlanego z projektem budowtangraz przepisami, a w
przypadku obiektow budowlanych realizowanych naspagie decyzji o pozwoleniu
na budow — réwniez z warunkami zawartymi w tej decyzji oraz o doprda@niu do
nalezytego stanu i poggku terenu budowy, a ta& — w razie korzystania — drogi,
ulicy, sssiedniej nieruchomizi, budynku lub lokalu.

Kodeks zobowjzuje rownie inwestora do przedknia projektu budowlanego w
formie papierowej, w przypadku gdy przepisy wymagaprzeprowadzenia
obowigzkowej kontroli budowy (art. 114 § 1 pkt 2).

W przypadku zgody na zytkowanie obiektu budowlanego uzyskiwanej na
podstawie ztdonego przez inwestora zawiadomienia o Aakeniu budowy organ
nadzoru budowlanego, w terminie nie ifmym nz 14 dni od dnia otrzymania
zawiadomienia, wnosi sprzeciw w drodze decyzji alipm nie wnosi i zwraca
inwestorowi dziennik budowy, projekt budowlany wrfoe papierowej, w przypadku
gdy przepisy wymagaj przeprowadzenia obogakowej kontroli budowy,
inwentaryzagj geodezyjp powykonawcz (art. 115 § 1). Wanym rozwgzaniem z
punktu widzenia inwestora jest miovos¢ wysgpienia o wydanie Zaviadczenie o
braku sprzeciwu do zawiadomienia o za&ékxeniu budowy. Organ nadzoru
budowlanego mee wyda zawiadczenie w terminie krétszym mil4 dni od dnia
otrzymania zawiadomienia (art. 115 8§ 3). Zatemiegtnmazliwosé uzyskania zgody
na wytkowanie obiektu budowlanego w terminie krotszyicn 14 dni.
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W razie koniecznei uzupetnienia zawiadomienia o zakaeniu budowy, organ
nadzoru budowlanego nakfada na inwestora, w drqux#anowienia, obowzek
uzupetnienia, w terminie 6 miesy od dnia dagczenia postanowienia, brakéw w
zawiadomieniu. Postanowienie peo by¢ wydane tylko raz i przystuguje na nie
zazalenie (art. 115 8§ 4). W takim przypadku terminvdaesienia sprzeciwu liczy gi
od dnia uzupetnienia zawiadomienia. Pasae rozwazanie jest analogiczne do tego,
ktére jest przewidziane w przypadku uzupetnieniaiosku o uzyskanie zgody
budowlanej.

Organ nadzoru budowlanego wnosi sprzeciw do zawmggltia o zakaczeniu
budowy w trzech przypadkach. Po pierwsze w sytugdy zawiadomienie dotyczy
budowy ob¢tej obownzkiem uzyskania pozwolenia nazytkowanie. Ponadto w
przypadku prowadzenia budowy z naruszeniem reguldogdeksu dotycgcych
dokonywania odbioréw etapow budowy. Ostatni przgkaddotyczy natomiast
niewykonania przez inwestora ob@gku uzupetnienia zawiadomienia o zakmeniu
budowy lub wykonaniu tego oboyzku w sposob nieprawidtowy (art. 115 § 5).
Obecnie brak jest przepisow, ktore clkatyby, w jakich przypadkach organ nadzoru
budowlanego wnosi sprzeciw, co pozostawia temu ranga zbyt dug swobod
uznania administracyjnego.

Kodeks réwnie jasno okréla, ze za dzié wniesienia sprzeciwu uznajec giziea
nadania decyzji w placéwce pocztowej operatora \&®gzonego w rozumieniu ustawy
— Prawo pocztowe albo w przypadku, o ktérym mowaawm: 39 Kpa, dzié
wprowadzenia do systemu teleinformatycznego (45.8.2).

Zgoda na uaytkowanie obiektu budowlanego w drodze decyzji @avpaleniu na
uzytkowanie udzielona jest przez organ nadzoru budoggo w terminie 30 dni od
dnia otrzymania wniosku o pozwolenie naytkowanie. Zgoda udzielona jest po
przeprowadzeniu kontroli na miejscu budowy. Dokutyethozone przez inwestora do
wniosku, w postaci dziennika budowy, projektu butbovego w formie papierowej
oraz inwentaryzacji geodezyjnej powykonawczejma zwracane (art. 116 § 1).

Analogicznie jak ma to miejsce w przypadku zawiagona o zakaczeniu
budowy, uzupetnienie wniosku o pozwolenie ngtikilowanie nasjpuje w drodze
postanowienia wydanego przez organ nadzoru budegtan Inwestor jest
zobowpgzany, w terminie 6 miegty od dnia dagczenia postanowienia, uzupeini
braki we wniosku. Postanowienie nmeoby wydane tylko raz i przystuguje na nie
zazalenie. W takim przypadku termin do wniesienia spmu liczy s¢ od dnia
uzupetnienia zawiadomienia (art. 116 8 2).

Kontrola na miejscu budowy jest koniecznym elemenigrocedury uzyskania
pozwolenia na tytkowanie obiektu. Stwierdzenie przez organ nadiwdowlanego
nieprawidtowadci w wyniku kontroli stanowi jednz przestanek odmowy udzielania
pozwolenia na kytkowanie. Kontrola na miejscu budowy jest powiéem rozwpzan
ustawy — Prawo budowlane. We wspomnianej ustawsenieiz, uregulowany jest
wymog przeprowadzenia obagkowej kontroli obiektu budowlanego przed
wydaniem decyzji o pozwoleniu naytkowanie.
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Zakres obydwu kontroli zasadnicz@ giokrywa. Organy nadzoru budowlanego na
gruncie Kodeksu sprawdaapgodnad¢ wykonania obiektu budowlanego z projektem
budowlanym oraz warunkami zawartymi w pozwolenilbndowe, doprowadzenie do
nalezytego stanu i pogglku terenu budowy, a ta& w razie korzystania z drogi, ulicy,
sasiedniej nieruchomiei, budynku lub lokalu, wikxiwe zagospodarowanie terenow
przylegtych, jeeli eksploatacja wybudowanego obiektu jest uzatma od ich
odpowiedniego zagospodarowania (art. 116 § 3). \Mystepujacym wczeéniej w
ustawie — Prawo budowlane elementem kontroli jggstwsdzenie, czy dokonano
odbioréw etapow budowy oraz doprowadzenie dozayédgo stanu drég itp. Wynika
to z obowjzku odbioréw etapéw budowy obiektu budowlanego iaego na
inwestora przez Kodeks .

Kontrola organu nadzoru budowlanego przeprowadgstgprzed uptywem 21 dni
od dnia dogczenia wniosku o pozwolenie naytkowanie albo jego uzupetnienia. O
terminie kontroli organ powiadamia inwestora w tere 7 dni od dnia deczenia
wniosku (art. 116 § 4). Po dokonaniu kontroli orgedzoru budowlanego spadza
protokot kontroli w trzech egzemplarzach. Jedeneegdarz protokotu decza s¢
inwestorowi bezzwiocznie po dokonaniu kontroli, girppozostaje we wkgiwym
organie, a trzeci egzemplarz przekazugeosganowi wyszego stopnia. Dopuszcza si
przekazanie protokotu organowi wszego stopnia w formie elektronicznej. W takim
przypadku nie spostlza s¢ trzeciego egzemplarza protokotu (art. 116 8 5).

Odmowa udzielenia pozwolenia naytkowanie nasfpuje w razie stwierdzenia
nieprawidtowdci w zakresie przeprowadzonej kontroli, gdy buddoyka prowadzona
z naruszeniem regulacji dotygz/ch odbioréw etapow budowy oraz w wypadku
niewykonania lub wykonania nieprawidtowo ob@rku uzupetnienia przez inwestora
wniosku o pozwolenie nazytkowanie (art. 116 § 6).

Ponadto naley wskaz&, ze stosownie do regulacji Kodeksu, organ nadzoru
budowlanego w decyzji o0 pozwoleniu naytkowanie obiektu budowlanego, ktdérego
budowa nie zostata zakczona, ale wybudowane obiekty lub¢g@ tych obiektow
nadaj sie do wytkowania zgodnie ze swoim przeznaczeniemzenakreli¢ warunki
uzytkowania tego obiektu, a ta# uzaleni¢ przysgpienie do jego zytkowania od
wykonania, w oznaczonym terminie, ollanych rob6t budowlanych (art. 117 8§ 1).
Inwestor przed uptywem ww. terminu jest obgmany zawiadondi organ nadzoru
budowlanego o wykonaniu nakazanych rob6t budowlanyart. 117 8§ 2). W
przypadku, niewykonania powszego obowgzku organ nadzoru budowlanego uchyla
decyzg o pozwoleniu nazytkowanie obiektu budowlanego (art. 117 § 1).

W sytuacji clci przysgpienia przez inwestora do zytkowania obiektu
budowlanego lub jego egci przed zakaczeniem budowy odpowiednie zastosowanie
majg regulacje Kodeksu dotygeze wydawania decyzji 0 pozwoleniu naytkowanie
(art. 118).

Wskaz& nalezy rowniez, ze identycznie jak ma to miejsce w ustawie — Prawo
budowlane, inwestor, oddamj do uwytkowania obiekt budowlany, przekazuje
wiascicielowi obiektu dokumentagjpowykonawcg. Przekazaniu podlegajowniez
inne dokumenty i decyzje dotygz obiektu, a tate, w razie potrzeby, instrukcje
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obstugi i eksploatacji obiektu, instalacji i gdzen zwigzanych z tym obiektem (art.
119).

Przedmiotowy rozdziat poza omowionymi pavgyej regulacjami zawiera rowgie
dwie delegacje ustawowe do wydania rozpdea. Pierwsza z nich dotyczy wydania
rozporzdzenia regulujcego wzory: zawiadomienia o zalazeniu budowy; wniosku
0 pozwolenie naaytkowanie; dwiadczenia o braku sprzeciwu organow opigyih
lub uzgadniajcych projekt budowlany; decyzji o pozwoleniu nag/tkowanie, co jest
nowym rozwjzaniem macym utatwt inwestorom sktadanie wnioskéw i
zawiadomi@. Druga z kolei tyczy si okreilenia, w drodze rozpogdzenia, wzoru
protokotu kontroli na miejscu budowy przed wydani@®cyzji o pozwoleniu na
uzytkowanie.

4.5.5.Rozdziat 5. Roboty budowlane inne ri budowa.

Kodeks wprowadza nieznane ustawie — Prawo budowlenwigzania realizacji
inwestycji, tj. bez konieczrdai uzyskania zgody budowlanej, lecz z obgeidem
ustanowienia kierownika robot i prowadzenia dzikanbudowy (art. 120), oraz
zgtoszenie z obowkkiem ustanowienia kierownika rob6t i prowadzen@ednika
budowy (art. 121).

Przepisy projektowanego rozdziatu stosugedo robot nie stanowtych budowy
w rozumieniu przepisow Kodeksu. Przy czym przez dowd rozumi€ nalezy
wykonywanie obiektu budowlanego w okiemym miejscu, a tatie odbudow,
rozbudowe, nadbudow obiektu budowlanego (art. 3 pkt 1).

Zgodnie z przepisami Kodeksu, nieds wymaga& uzyskania zgody budowlanej
roboty polegajce m.in. na: przebudowie obiektu budowlanego, kiordudowa
wymaga uzyskania zgody budowlanej i spdeenia projektu budowlanego; remoncie
elementdéw konstrukcyjnych obiektu budowlanego, déd@ér budowa wymaga
sporzdzenia projektu budowlanego; docieplasitian budynku, ktérego wysok®
przekracza 12 m; remoncie Ilub przebudowie sieciktelenergetycznych,
wodociggowych, kanalizacyjnych, gazowych i cieplnych (il § 1). Powsszy
katalog stanowi w znacznej mierze powtorzenie kgtalrobot budowlanych, ktére w
obecnie obowjzujgcej ustawie — Prawo budowlane nie wymagajzyskania
pozwolenia na budoyy a % objte jedynie obowgzkiem zgtoszenia. Kodeks
proponuje dalsze uproszczenie realizacji pmeych inwestycji poprzez zniesienie
obowigzku uzyskania zgody budowlanej oraz zgtoszenia.

Ponadto, wymienione w powyzym katalogu roboty budowlane cechigic
niskim stopniem skomplikowania, zatem nie wydaje, @by dla ich realizacji
konieczne bylo uzyskanie zgody budowlanej. Jedymie celu zapewnienia
prawidtowaci prowadzonych robdét, wprowadzony zostanie olaek ustanowienia
kierownika robot oraz prowadzenia dziennika budowy.

Obowigzkiem zgtoszenia oraz ustanowienia kierownika robdprowadzenia
dziennika budowy obje zostaty natomiast roboty budowlane polegajm.in. na
przebudowie obiektu budowlanegozéé dotyczy ona elementdéw konstrukcyjnych
albo obgtych ustaleniami miejscowego planu zagospodarowdgmizestrzennego;
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remoncie i przebudowie ruragiéw cinieniowych; remoncie elementéw
konstrukcyjnych obiektu budowlanego, ktérego budowgmaga pozwolenia na
budowe (art. 121 § 1). Inwestoredzie dokonywat zgtoszenia rob6t budowlanych do
organu administracji architektoniczno-budowlanegegar terminem zamierzonego
rozpoczcia robot. Dokonanie zgtoszenia po rozpmiz robot nie bdzie wywotywa
skutkéw prawnych. Organ administracji architektania-budowlanej édzie mogt
wnies¢ sprzeciw w terminie 21 dni od dnia dorenia zgtoszenia (art. 121 § 2). W
zgtoszeniu inwestordozie musiat okrdi¢ usytuowanie i rodzaj obiektu budowlanego
i rob6t budowlanych oraz zamierzony termin ich zgcia (art. 121 § 3).

Kodeks wprowadza rownie mazliwos¢ zadania przez inwestora wydania
zaswiadczenia o braku sprzeciwu do zgtoszeniaswdadczenie bdzie mogto by
wydane przed uptywem 21 dni od dniaghzenia zgtoszenia (art. 121 § 4).

Jednake w przypadku, gdy dulzie na to wskazywastopieh skomplikowania
prowadzonych robot, organ administracji architeldmno-budowlanej &dzie maogt
natazy¢ na inwestora obowkek sporzdzenia projektu budowlanego (art. 121 § 6).

W nieco odmienny sposob uregulowane zostaly w Keidekprawy dotyce
rozbiorki obiektéw budowlanych. Ustawa — Prawo bwldme wskazuje jakie obiekty
budowlane nie wymagajpozwolenia na rozbidegk Zgodnie z ustaw — Prawo
budowlane pozwolenie na rozbigrkie jest wymagane w przypadku budynkéw i
budowli — niewpisanych do rejestru zabytkow i nigbjch ochrona konserwatorsk
o0 wysokaci ponizej 8 m, jgli ich odlegta¢ od granicy dziatki jest nie mniejszazni
potowa wysokéci, oraz obiektow i urgdzen budowlanych na budanktorych nie jest
wymagane pozwolenie na budgwezeli nie podlegaj ochronie jako zabytki. W
stosunku do budynkéw i budowli o wysako ponizej 8 m konieczne byto jedynie
zgtoszenie rozbiorki.

Zgodnie z Kodeksem, zasagest, ze rozbiorka obiektu budowlanego, ktorego
budowa wymaga zgody budowlanej, wymaga zgtoszemadidrki z obowizkiem
dofgczenia odpowiednich szkicOw i rysunkoéw (art. 122 82). W odmienny sposob
zostaly rownie uregulowane przestanki nafenia obowazku uzyskania decyzji o
pozwoleniu na rozbiokgk Warunkiem natkenia ww. obowizku jest maliwosé
spowodowania zagrenia bezpieczestwa ludzi lub mienia 4oz $rodowiska.
Obligujasc inwestora do uzyskania decyzji o pozwoleniu nabrarke, organ
administracji architektoniczno-budowlanej nakladavmiez obowhzek przedtaenia
projektu rozbiorki (art. 122 § 3).

4.5.6.Rozdziat 6. Przepisy szczegdlne dotygze procesu budowlanego.

Przepisy rozdziatu regulpjkwestie zwazane z budoworaz prowadzeniem robot
budowlanych przy obiektach wpisanych do rejestribbyda@w lub na obszarze
wpisanym do rejestru zabytkow, oraz obiektow Iub ¢zsci zniszczonych w wyniku
katastrofy budowlanej.

Kodeks nie wprowadza wlszych zmian w zakresie obiektow wpisanych do
rejestru zabytkow lub obiektéw znajdaych s¢ na obszarze wpisanym do rejestru
zabytkéw. Pozostawiony zostat obguék uzyskania, przed pozwoleniem na buglow
pozwolenia konserwatora zabytkdw na prowadzeniétr(drt. 123).
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W stosunku do ustawy — Prawo budowlane Kodeks wonamienny sposéb (w
stosunku do obecnych regulacji) oi{ee jakie roboty budowlane prowadzone przy
obiekcie wpisanym do rejestru zabytkow lub na olmzawnpisanym do rejestru
zabytkbw wymagaj uzyskania pozwolenia na prowadzenie robot, wydarngagez
wiasciwego konserwatora zabytkéw. Zgodnie z Kodeksem zwoptenia
wojewddzkiego konserwatora zabytkOw na prowadzeot wymaga odbudowa,
rozbudowa i nadbudowa obiektu budowlanego wpisakegaejestru zabytkow lub na
obszarze wpisanym do rejestru zabytkow.

Jednoczénie inaczej okrdono przepisy regulgpe rozbiork obiektéw
budowlanych wpisanych do rejestru zabytkéw lub hazarze wpisanym do rejestru
zabytkéw. Warunkiem rozbidrki takiego obiektu jesizesniejsze uzyskanie decyzji o
skreleniu obiektu z rejestru zabytkow, dokonywane pre@nistra widciwego do
spraw kultury i dziedzictwa narodowego (art. 12328 Obecnie obowkzujace
przepisy uzaleniaty rozbiorlk takiego obiektu od wczniejszej decyzji Generalnego
Konserwatora Zabytkéw dziakgjego w imieniu ministra wigiwego do spraw
kultury i dziedzictwa narodowego.

Nowoscia jest wprowadzenie do Kodeksu przepiséw regalgh odbudow
obiektu budowlanego lub jego @zi zniszczonych w wyniku katastrofy budowlanej.
Odbudowa takiego obiektuetizie wymaga uprzedniego poinformowania organu
administracji architektoniczno-budowlanej, ustaremi@ kierownika budowy lub
robét oraz prowadzenia dziennika budowy. Warunkgnowadzenia odbudowy na
powyzszych zasadach jest zaistnienie katastrofy na aetkstinnych zdarze niz
btedy w projekcie budowlanym (art. 124 § 1).

Do informacji naley dolgczy¢ jeden egzemplarz projektu budowlanego na
nosniku elektronicznym w formie do odczytu. Obageek dohczenia projektu na
nasniku elektronicznym jest rozwzaniem nie funkcjonggym dotychczas w ustawie
— Prawo budowlane. Po otrzymaniu informacji orgaydaye nieodptatnie dziennik
budowy (art. 124 § 2).

4.6.Dziat VI. Utrzymanie obiektéw budowlanych.

W zakresie utrzymania obiektow budowlanych Kodekswigkszaci powtarza
rozwigzania funkcjonujce na gruncie obecnie oba&ujacej ustawy — Prawo budowlane.

Analogicznie zatem jak obecnie obagwek wi&ciwego utrzymania obiektow
budowlanych zostat natony na wiaciciela lub zarzdcg obiektu budowlanego (art. 125
oraz art. 140). Sam oboyziek uregulowano jednak nieco inaczej.

Dotychczasowe przepisy naktaglaja wigciciela lub zarzdce obiektu budowlanego
ogolnie okrélony obowgzek utrzymywania i zytkowania obiektu budowlanego zgodnie
z zasadami, o ktérych mowa w art. 5 ust. 2 ustaiArawo budowlane, oraz obazek
zapewnienia, przy dochowaniu nafeej starannéci, bezpiecznegoaytkowania obiektu
budowlanego w razie wygiienia czynnikdw zewgtrznych oddziatywujcych na obiekt,
zwigzanych w dzialaniem cziowieka Iub sit natury, jalp. nintensywne opady
atmosferyczne, silne wiatry, w wyniku ktorych ngstie uszkodzenie obiektu
budowlanego lub bezprednie zagrgenie takim uszkodzeniem, mgmp spowodowa
zagraeniezycia lub zdrowia ludzi, bezpiecastwa mienia lulrodowiska.
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Kodeks, okrélajgc zasady utrzymania obiektu budowlanego wskazigeobiekt
budowlany naley uzytkowat w sposéb zgodny z jego przeznaczeniem i wymaganiam
ochronysrodowiska oraz utrzymywaw nalezytym stanie technicznym i estetycznym, nie
dopuszczajc do nadmiernego pogorszenia jego ssiaosci uzytkowych i sprawnéci
technicznej (art. 125 § 1). Ponadto, $uiaiel lub zaradca obiektu budowlanego jest
obowigzany utrzymywa i uzytkowa obiekt wraz ze zwzanymi z nim urzdzeniami
budowlanymi (art. 125 § 2).

Jednoczénie Kodeks w stosunku do ustawy — Prawo budowldadzie inne akcenty
na zakres tego obowzku. Kodeks wskazuje wprostze ww. obowjzek ledzie
obejmowat m.in. zapewnienie wymaga zakresie stanu technicznego, bezpiésizea
konstrukcji, bezpieczstwa paarowego, bezpiecastwa uwytkowania, odpowiednich
warunkow higienicznych i zdrowotnych oraz ochré@nydowiska, ochrony przed hatasem
i drganiami, oszaeginasci energii i odpowiedniej izolacyjsoi cieplnej przegrod oraz
zrownowaonego wykorzystania zasobow naturalnych, adakapewnienie warunkow
uzytkowych zgodnych =z przeznaczeniem obiektu, w Spa@lneici w zakresie
zaopatrzenia w wadi energé elektrycza oraz, odpowiednio do potrzeb, w energi
cieplmg i paliwa, przy zalgeniu efektywnego wykorzystania tych czynnikow, &ze&a
usuwaniaciekow, wody opadowej i odpadéw (art. 125 § 3 pia) 1

Realizacja obowizku naleytego utrzymania obiektu budowlanego odbywa si
poprzez zapewnienie w szczegditio wymaga w zakresie stanu technicznego,
bezpieczéstwa konstrukcji, bezpiecastwa paarowego, bezpiecastwa uytkowania;
warunkéw wytkowych zgodnych z przeznaczeniem obiektu; bezpiego aytkowania
obiektu w razie wygpienia czynnikbw zewgirznych oddziatywujcych na obiekt,
Zwigzanych z dziataniem cziowieka Ilub sit natury, w vkyn ktorych wyst¢puje
uszkodzenie obiektu budowlanego lub be&rednie zagrgenie takim uszkodzeniem,
mogce spowodowa zagraenie zycia lub zdrowia ludzi, bezpiecastwa mienia lub
srodowiska. Powysze regulacje nieasrozwigzaniami nie znanymi ustawie — Prawo
budowlane. Ogollne zasady utrzymania obiektow budoydh § obecnie przedmiotem
regulacji art. 61 w zw. z art. 5 ust. 1 i 2 ustawyPrawo budowlane. Zamieszczenie
powyzszych przepisow w dziale reguaym utrzymanie obiektéw budowlanych ma na
celu uporadkowanie przepiséw w tym zakresie oraz wskazan@mvidzkow wiaciciela
obiektu budowlanego zgzanych z utrzymaniem obiektu budowlanego.

Powyzszy obowjzek znajduje rozszerzenie w naoym na widcicieli obowigzku
przeprowadzania okresowych kontroli stanu techrdgen obiektu budowlanego (art.
126). Obowizek, o ktbrym mowa powgj, nie ulegt znacznym zmianom w odniesieniu
do obecnych przepiséw. Zgodnie z regujazpwary w Kodeksie obiekt budowlany
powinien by poddawany kontrolom rocznym iggioletnim (art. 127).

W poréwnaniu z obecnymi przepisami dotycymi kontroli okresowych Kodeks
rezygnuje m.in. z wyszczegOlnienia, w przypadku tkaih rocznej, jakie rodzaje
przewodow kominowych podlegakontroli, tj. dymowe, spalinowe, wentylacyjne (art
127 8 1). Nie oznacza to jednak zmiany w postrzegarzewodow kominowych. W
dalszym cigu przewody kominowe dymowe, spalinowe i wentylaeyjzda podlega
obowigzkowi rocznej kontroli pod wzgtlem stanu technicznego. Natomiast z ohalui
kontroli piecioletniej wykrglone zostato sprawdzanie estetyki obiektu budovgangko
obowigzek nie majcy praktycznego zastosowania z punktu widzenia aramdowlanego
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(art. 127 8§ 3). Kontrole okresowe mapa celu zapewnienie odpowiedniego stanu
technicznego obiektu budowlanego, a w szczeg6lrmabezpieczenie przed stwarzaniem
przez obiekt budowlany niebezpieaztwa dlazycia lub mienia. Natomiast estetyka nie
ma tu znaczenia, a ponadto jest kwestardzo subiektywn Nie powinna by wiec
poddawana ocenie przez organy nadzoru budowlanggoych zadaniem jest m.in.
kontrola wykonywania przez wieicieli okresowych kontroli.

W stosunku do tzw. obiektéw wielkopowierzchniowyighbudynkéw o powierzchni
zabudowy przekraczajej 2000 i oraz innych obiektéw budowlanych o powierzchni
dachu przekraczajej 1000 m zachowany zostal obowdek przeprowadzania
dodatkowych kontroli, w terminach do 31 maja oraz30 listopada. Zachowano réwaie
obowigzek ka&dorazowego powiadamiania o Zejkontroli wi&gciwego organu nadzoru
budowlanego (art. 127 § 2).

W przeciwigisstwie do obecnej ustawy w Kodeksie nie zawarto ppsfev
dotyczcych kontroli okresowej poleggiej ha sprawdzeniu stanu technicznego kottow, z
uwzgkdnieniem efektywn&i energetycznej kottow oraz ich wiel@ do potrzeb
uzytkowych. Na mocy przepiséw ustawy z dnia 29 siex@014 r. o charakterystyce
energetycznej budynkdw, kwestie dotyoe kontroli okresowej kottdw, zostamz dniem
9 marca 2015 r. wytzone spod regulacji ustawy — Prawo budowlanad Sirzy
tworzeniu Kodeksu uznanoze ww. zagadnienie powinno pozastav przepisach
odrebnych.

Kodeks, analogicznie, jak ustawa — Prawo budowlaegila katalog obiektow
budowlanych, w stosunku do ktorych nie istniejewilaaek przeprowadzania okresowej
kontroli stanu technicznego elementéw budynku, kbdide instalacji naraonych na
szkodliwe wplywy atmosferyczne i niszge dziatania czynnikOw wygbujacych
podczas #ytkowania obiektu (art. 128). Przepis stanowi nieg@awtorzenie obecnego
art. 62 ust. 2 ustawy — Prawo budowlane. Tym samgbowigzek, o ktérym mowa
powyzej nie dotyczy budynkéw mieszkalnych jednorodzirimyebiektow budownictwa
zagrodowego i letniskowego oraz innych obiektow dwiddnych, ktorych budowa nie
wymaga pozwolenia na budewalbo zgtoszenia z projektem (w ustawie — Prawo
budowlane mowa jest o obiektach zwolnionych z pdewia na budow).

Jednake ze wzgidu na to,ze katalog obiektow niewymagaych pozwolenia na
budowe i zgtoszenia w stosunku do tego uregulowanego tawis — Prawo budowlane
zostal nieco zmieniony, réwrie drobnej zmianie ulega oboyziek zakresu
przeprowadzania okresowych kontroli. Katalog olbekt niewymagajcych zgody
budowlanej obejmuje m.in. obiekty malej architelfuz wyjatkiem sytuowanych w
miejscach publicznych; ogrodzenia o wys@kodo 2,20 m; obiekty budowlane
stanowjce wyhcznie eksponaty wystawowe, niepgbe jakichkolwiek funkciji
uzytkowych, usytuowane na terenach przeznaczonyckemecel, czy té gospodarcze
obiekty budowlane o powierzchni zabudowy do 35praz wysokéci do 5 m,
bezpdrednio zwizane z gospodagklesng i potozone na gruntach daych Skarbu
Paistwa (art. 91). Natomiast obecnie obgxujace przepisy zwalnigj z obowazku
uzyskania pozwolenia na budewn.in. budow obiektow matej architektury; ogrodze
tymczasowych obiektéw budowlanych stangwyich wyhcznie eksponaty wystawowe,
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niepetngcych jakichkolwiek funkcji waytkowych, usytuowanych na terenach
przeznaczonych na ten cel, gospodarczych obiekt@dowlanych o powierzchni
zabudowy do 35 M przy rozpitosci konstrukcji nie wikszej ni 4,80 m,
przeznaczonych wytznie na cele gospodarkistee] i potazonych na gruntach daych
Skarbu Pastwa. Zasadnicze zmiany wprowadzone w kataloguktdie budowlanych
niewymagajcych zgody budowlanej. Twage ten katalog brano pod uwagrzede
wszystkim parametry tych obiektow, jak wyséko powierzchnia zabudowy.

Nowoscig w porownaniu z obecnie obayzujgcymi przepisami jest wprowadzenie
obowigzku przeprowadzania okresowych kontroli zawsze wtddedy wymaga tego
instrukcja obstugi i eksploatacji obiektu (art. 1892). Zgodnie z definigj zawary w
Kodeksie przez instrukgj obstugi i eksploatacji obiektu rozumieg¢ sdokumenty,
zawieragce podstawowe informacje dotyce sposobu eksploatacji obiektu oraz
szczegOlne wymagania zgane 2z jego utrzymaniem. Wprowadzenie olawl
przeprowadzania okresowych kontroli, gdy wymagao tetgtrukcja obstugi, pozwala w
prawidtowy sposob utrzymywa obiekt w odpowiednim stanie technicznym
uwzgkdniagc jego indywidualny charakter oraz przyali zagadnienia prawidtowej
eksploatacji obiektu.

Kodeks powtarza w wkszasci regulacje dotycxre uprawni@ budowlanych osoéb
przeprowadzagych kontro¢ (art. 130 8§ 1). Tak samo jak w przypadku ustawBrawo
budowlane zasad jest, ze kontrole okresowe przeprowadgapsoby posiadage
odpowiednie uprawnienia. Z reguheda to osoby posiadage uprawnienia budowlane.
Natomiast w przypadku kontroli stanu technicznegostdlacji elektrycznych,
piorunochronnych i gazowych oraz niektorych przeswodkominowych, oprécz oséb
posiadajcych uprawnienia budowlane, kontrolezdh mogly przeprowadza osoby
posiadajce odpowiednio tzw. uprawnienia dozorowe (art. B3@B) lub kwalifikacje
mistrza w rzemigle kominiarskim (art. 130 8§ 4 pkt 1).

Analogicznie, jak w przypadku obecnych przepisowedlkne zostaty oboviizki
wiasciciela obiektu budowlanego zywiane z naprawami i usuwaniem stwierdzonych
podczas kontroli uszkodze(art. 131 8§ 1). Kodeks nie wprowadzackszych zmian
rowniez w zakresie obowizku przechowywania dokumentacji dotgcej obiektu
budowlanego, jak np. projektu budowlanego, dziemnibudowy, geodezyjnej
inwentaryzacji powykonawczej, opracawarojektowych i dokumentéw technicznych
robot budowlanych wykonywanych w obiekcie budowlangart. 132 § 1).

Natomiast Kodeks wprowadza zmiany w zakresie ohmku prowadzenia ksiki
obiektu budowlanego. Zgodnie z obecnie olyawpcymi przepisami wigciciel jest
obowigzany prowad# dla kadego budynku oraz obiektu budowlanego aigbego
budynkiem, ktérego projekt jest @by obowpgzkiem sprawdzenia kgike obiektu
budowlanego (art. 132 8§ 2). Z&v mysl regulacji zawartych w Kodeksie vglaciel jest
obowigzany prowadzi ksigzke obiektu budowlanego dla obiektu budowlanego, kjére
budowa wymaga pozwolenia na budolrb sporadzenia projektu budowlanego. Kodeks
wprowadza zatem zmiany w zakresie grupy obiektola, kdorych wymagane dolzie
prowadzenie kgiki obiektu. Jednoczeie z obowizku prowadzenia ksiki obiektu
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budowlanego zostanwytaczone budynki mieszkalne jednorodzinne, obiektydwldne
budownictwa zagrodowego oraz letniskowego (art. 832). Przedmiotowe zwolnienie
stanowi niejako powtorzenie regulacji funkcjogmyjch obecnie w ustawie — Prawo
budowlane. Ustawa, obok wskazanych zejy obiektow, zwalniala z obowzku
prowadzenia kgiki obiektu budowlanego réwnieobiekty wymienione w art. 29 ust. 1
ustawy — Prawo budowlane, tj. obiekty, ktorych buwdamie wymaga uzyskania decyzji o
pozwoleniu na budogva talke drogi lub obiekty mostowe,zeli ksigzki tych obiektow g
prowadzone na podstawie przepiséw o drogach purylate

W nieco odmienny sposob Kodeks reguluje kwestieyante ksiazki obiektu
budowlanego dla drég i obiektow mostowych. Obecrerepisy zwalniagj wtascicieli lub
zaradcoéw z obowizku prowadzenia ksiki obiektu, gdy ksizki sa prowadzone na
podstawie przepisdw o drogach publicznych. Kodek®omiast wprowadza oboavek
prowadzenia kgiki obiektu, gdy nie jest ona prowadzona na pod&apizepisow
odrgbnych (art. 132 § 2). Sam obawek prowadzenia ksiki obiektu budowlanego nie
ulega zmianom. Zmianie ulega jedynie sposob sformaihia tego obowiku.

Kodeks, w art. 132 § 3, oldla ponadto katalog osob uprawnionych do dokonywania
wpisOw w ksjzce obiektu budowlanegoa$o: wiasciciel, pracownicy organéw nadzoru
budowlanego i innych organéw uprawnionych do kdntovaz osoby uprawnione do
dokonywania kontroli stanu technicznego, o ktéryopbwa w art. 130. Przedmiotowa
regulacja nie funkcjonowata dotychczas w ustawi®rawo budowlane. Katalog osob
uprawnionych do dokonywania wpiséw w &s&ie obiektu budowlanego oktaty
przepisy rozporgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 3 lipca 2003v sprawie ksizki
obiektu budowlanego (Dz. U. Nr 120, poz. 1134). diye z 8§ 6 ust. 3 rozpgydzenia w
sprawie ksizki obiektu budowlanego, wpisow do kski dokonuje widciciel lub
zarzdca obiektu albo osoba upaoimgona przez wigiciela lub zarzdce. Tym samym,
Kodeks rozszerza katalog oséb uprawnionych do dpkania wpiséw w ksjzce obiektu
0: pracownikéw organéw nadzoru budowlanego i inngehganéw uprawnionych do
kontroli oraz osoby uprawnione do dokonywania kolhstanu technicznego.

W dalszej cezsci rozdziatu zamieszczono przepisy regate kwestie pogpowania z
obiektami budowlanymi znajdagymi sk w nieodpowiednim stanie technicznym (art.
133). Kodeks okrda sposéb pogpowania z takimi obiektami, a tak wskazuje
dziatania, jakie mee podj¢ organ nadzoru budowlanego, w przypadku gdy obiekt
zagraa zyciu lub zdrowiu ludzi, bezpiecastwu mienia lusrodowiska, jest iytkowany
W SposOb zagtajacy zyciu lub zdrowiu ludzi, bezpiecastwu mienia lubsrodowiska
albo gdy jest w nieodpowiednim stanie techniczngm. (134 8 1).

W poréwnaniu do przepiséw obecnie obgxujacych zmieniony zostat katalog
przypadkow, w ktérych organ me nakazé wytaczenie obiektu z aytkowania. Zgodnie
z Kodeksem nie duzie stanowd przestanki wyiczenia obiektu budowlanego z
uzytkowania taki wygld obiektu, ktéry powoduje oszpecenie otoczenia (34 § 1).
Jest to konsekwencja wagizenia spod reglamentacji prawa z zakresu prawaviladego
spraw oceny i kontroli estetyki obiektu budowlanego
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Ponadto Kodeks wprowadza przepis nakiaanpa wiaciciela obiektu budowlanego
obowigzek niezwilocznego zawiadomienia wdavego organu nadzoru budowlanego o
wykonaniu obowizkéw natazonych w decyzji. W przypadku zytkowania obiektu
budowlanego pomimo wydania decyzji o zakazigtkpwania, widcicielowi obiektu
budowlanego wymierzona zostanie, w drodze postaroai kara administracyjna, w
wysokasci 1/20 przegjtnego wynagrodzenia za #dy metr kwadratowy nielegalnie
uzytkowanej powierzchni w przypadku budynkéw oraz #wncsci przecetnego
wynagrodzenia w przypadku obiektow budowlanych ¢igbych budynkami (art. 134 §
3 oraz art. 162 § 4). Przedmiotowa regulacja macela zobligowanie wigicieli
obiektow do wykonywania poleteorgandw, tak aby w przysza unikna¢ wszelkiego
rodzaju katastrof budowlanych, ktére mogty by spdawa powstanie zagteniazycia
lub zdrowia aytkownikéw obiektu.

Na grunt rozwgzan kodeksowych przeniesione zostaty rowrkevestie posipowania
z niewytkowanymi lub niewykaczonymi obiektami budowlanymi, ktore z pewnych
przyczyn nie nadajsic do odbudowy, remontu lub wykozenia (art. 135-137).

Nowoscia jest wprowadzenie regulacji oktajacej sposob pogbowania z obiektami,
w stosunku do ktorych wiaiciel nie mae wykon& natazonego na niego obowdku
oraz, gdy nie mina ustak wiasciciela takiego obiektu (art. 138). Zoba®anym do
wykonania obowjzku, o ktorym mowa w art. 138 § 1, jest gmina, &tdvykonuje
natazony obowgzek na koszt wigiciela. W przypadku wykonania zagtzego, wajt,
burmistrz lub prezydent miasta jest zobgmeiny do posiadania dokumentacii
poniesionych przez gmgrwydatkow (art. 138 § 2). W przypadku nieftiwosci ustalenia
wiasciciela obiektu budowlanego gmina wykonuje obgmgk na koszt wikxiwego
wojewody. WAajt, burmistrz lub prezydent miasta jegtbowhzany do posiadania
dokumentaciji poniesionych przez gmiwydatkéw (art. 138 § 3). Powsyze zadaniaas
wykonywane przez gmién jako zadania zlecone z zakresu administracjidowe;,
natomiastsrodki na ich realizagji obstug zapewnia wojewoda, z&odkow budetu
paastwa (art. 138 § 4).

Przepis ten ma postyé do zapewnienia fadu przestrzennego, zwtaszczakvezia
likwidacji z przestrzeni ,porzuconych” obiektéw bmlanych, ktore nie nadajsie do
uzytkowania, z& nie mana doprowadzido ich rozbiérki ze wzghu na toze wiaciciel
obiektu nie mae wykon& natazonych obowizkow lub nie jest znany.

Istotne jest rownig ze Kodeks, w przeciwiestwie do ustawy — Prawo budowlane, nie
przewiduje delegacji do wydania przepiséw techreebndowlanych dotyczych
uzytkowania obiektéw budowlanych, ktore uszczegotavgadwnie sprawy okresowych
kontroli. Uznano,ze takie rozwizanie jest zédne i powinno pozostaw gestii 0séb
posiadajcych odpowiednie uprawnienia w zakresie okresowkgttroli.

Kodeks zawiera ponadto delegadla ministra wiaciwego do spraw budownictwa,
lokalnego planowania i zagospodarowania przestemgmnoraz mieszkalnictwa do
okreslenia, w drodze rozpogdzenia: wzoru kaiki obiektu budowlanego i sposobu jej
prowadzenia; warunkéw i trybu przeprowadzania drghu posgpowania w sprawach
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rozbiorek obiektow budowlanych, ktére nie nadajc do remontu, odbudowy lub
wykonczenia; sposobu i warunkow przeprowadzania ordmitppsgpowania w sprawach
rozbiorek obiektow budowlanych, wykonywanych metag/buchowg (art. 139).

Nalezy rowniez podkréli¢, ze Kodeks nie reguluje, w przeciviggwie do ustawy —
Prawo budowlane, spraw zganych ze zmian sposobu #zytkowania obiektu
budowlanego Ilub jego e¢gci. Obecnie taka zmiana wymagata zgtoszenia organow
administracji architektoniczno-budowlanej. Jediealkrzedmiotowa kwestia jest materi
spoza prawa budowlanego, a ngledo problematyki planowania i zagospodarowania
przestrzennego. Tym samym powinna zéstaegulowana w przepisach z zakresu
planowania i zagospodarowania przestrzennego.

4.7.Dziat VII. Katastrofa budowlana.

Kodeks powtarza w wkszaci obecne regulacje ustawowe dotyoz katastrofy
budowlanej. W omawianym dziale zamieszczono m.efinttj¢ katastrofy budowlanej,
obowigzki spoczywajce na wiacicielu obiektu budowlanego, zadry obiektu
budowlanego oraz kierowniku budowy w razie zaistrae katastrofy budowlane;j.
Wskazane ponadto zostaty zasady gusivania macego na celu wyjamienie przyczyn
katastrofy, jak réwniz obowizki cztonkdédw komisji badagej przyczyny i okolicznéci
katastrofy.

Zgodnie z Kodeksem przez katastrdiudowlan rozumiemy gwattowne zniszczenie
obiektu budowlanego lub jego @zi, a take zniszczenie konstrukcyjnych elementow
rusztowa, elementéw urgdzen formujacych, scianek szczelnych i odbudowy wykopow
(art. 141 8§ 1). W poréwnaniu z definidunkcjonupca na gruncie obecnie oboyxiujacej
ustawy — Prawo budowlane, Kodeks rezygnuje askiego rozumienia katastrofy
budowlanej, zgodnie z ktfrkatastrof taky bedzie tylko takie zniszczenie obiektu
budowlanego, ktdre ma charakter niezamierzony. Agod nowy definicjg katastrofy
budowlanej o jej charakterze ma decydéwazede wszystkim gwattowlé zniszczenia
obiektu budowlanego bez wzdlu na ich przyczyn Katastrof budowlan bedzie wic
np. zniszczenie obiektu budowlanego w wyniku wyhugbodiazonych tadunkéw
wybuchowych.

W nieco odmienny sposob Kodeks reguluje katalognpotbw obowizanych do
podgcia odpowiednich dziata w razie zaistnienia katastrofy budowlanej, jak np.
zorganizowania dovae] pomocy poszkodowanym, czyzteabezpieczenia miejsca
katastrofy. Kodeks zobowiuje do realizacji ww. zadakierownika budowy, jeeli
katastrofa nagpita trakcie prowadzenia rob6t budowlanych, oraaseitiela obiektu (art.
142). Obecnie obowtujgce w tym zakresie przepisy obligujlo realizacji powyszych
zada, obok kierownika budowy, wtaiciela obiektu budowlanego oraz zgdey obiektu,
réwniez uzytkownika obiektu budowlanego. Kodeks rezygnuje mzegmiotowego
rozwigzania.
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Kodeks wprowadza nmitiwos¢ prowadzenia jednego pepbwania wyjaniajacego
przyczyny katastrofy obejmagej kilka obiektow budowlanych. Przestarnkastosowania
tego przepisu jest istnienie drgo prawdopodobistwa wspdolnej przyczyny katastrofy
budowlanej obejmypej kilka obiektéw (np. osuetie st zbocza, przéfie trmby
powietrznej) (art. 143 8§ 2). Wprowadzenie przedowsgo przepisu wplynie na
przyspieszenie procesu wsfgania przyczyn katastrofy oraz pozwoli zaoszizi
prowadzenia zbyt diej liczby posgpowan.

Jednoczénie Kodeks przewiduje uproszczony tryb odbudowyekti zniszczonego w
wyniku katastrofy budowlanej (art. 124).

4.8.Dziat VIII. Kontrola i nadz6r procesu budowlanego.

Pierwszy artykut tego dziatu (art. 149) wénaa, jaki ma by cel dziatania organéw
nadzoru budowlanego w razie stwierdzenia naruszamziepisow. Zgodnie z Kodeksem
nadzoér budowlany ma pagjw takim przypadku dziatania maae na celu doprowadzenie
do stanu zgodnego z prawem.

Jako pierwsze naruszenie przepisOw Kodeksu (aff). dfegulowana zostata sytuacja,
gdy w wyniku prowadzenia rob6ét budowlanych wepstie stan zagtenia
bezpieczéstwa ludzi lub mienia Ilub zagtenia srodowiska. Reakg] nadzoru
budowlanego ma léyw takiej sytuacji wydanie nakazu bezzwtocznegonugie stanu
zagraenia i wstrzymanie prowadzenia robot budowlany@ili dnwestor nie wstrzyma
prowadzenia robét budowlanych to reakopdzoru budowlanego zaproponowagmzez
Kodeks jest nakaz rozbidrki tej gxi obiektu, ktéra powstata po dezeniu nakazu
wstrzymania prowadzonych robot.

Jednoczénie Kodeks zapewnia inwestorowi aligvos¢ weryfikacji prawidtowdci
wydania przez nadz6r budowlany pawsyego nakazu. Zgodnie z Kodeksem na
postanowienie 0 wstrzymaniu prowadzonych robotyghbedzie inwestorowi zzalenie
do organu nadzoru budowlanegoasgego stopnia. Pagtat jednak naley, ze zgodnie z
przepisami Kodeksu pagtowania administracyjnego wniesienie zal@nia nie
wstrzymuje wykonania postanowienia.

Nastpnie Kodeks reguluje naruszenie prawa pokggana samowoli budowlanej (art.
151). Samowal budowlan jest budowa obiektu budowlanego lub jegasce bez
wymagane] zgody budowlanej.e@ to wiec sytuacje, gdy inwestor buduje obiekt bez
wymaganego pozwolenia na budgwez wymaganego zgtoszenia (z projektem i bez
projektu) lub pomimo wniesionego przez organ spwec

Aktualnie ustawa — Prawo budowlane rozri@d samowole polegae na budowie bez
pozwolenia na budogv(art. 48 ustawy — Prawo budowlane) od sytuacjy gamowola
budowlana polega na budowie obiektu bez zgtosZebigpomimo wniesienia sprzeciwu
(art. 49b ustawy — Prawo budowlane) i tym samymewiduje dla tych dwodch sytuacji
odrebne procedury legalizacyjne. Kodeks proponuje,\abyystkie samowole budowlane
byty legalizowane wedtug tego samego trybu.

Gdy organ nadzoru budowlanego stwierdzi samewbldowlam wstrzymuje
prowadzenie rob6t budowlanych. Ngstie ustala, czy wybudowanie obiektu
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budowlanego lub jego egci, spowodowatoby naruszenie przepisébw w zakresie
uniemaliwiajagcym doprowadzenie obiektu budowlanego lub jeg@s@zdo stanu
zgodnego z prawem.

Jeli organ stwierdzi, ze doszioby do naruszenia przepisbw w zakresie
uniemaliwiajagcym doprowadzenie obiektu budowlanego lub jeg@s@zdo stanu
zgodnego z prawem, orzeka, w drodze decyzji, nabaziorki obiektu budowlanego lub
jego czsci. Natomiast w przypadku ustalenia przez organzoad budowlanegoze
wybudowanie obiektu budowlanego lub jeg@scz, nie spowoduje naruszenia przepisow
powszechnie obowrujacych w zakresie uniembwiajacym doprowadzenie obiektu
budowlanego lub jego ¢gci do stanu zgodnego z prawem, wszczyna ¢postanie
legalizacyjne.

Kodeks w tym miejscu ponownie stosuje opisanevjlyzej rozwgzanie, zgodnie z
ktorym inwestor, jeeli nie wstrzymat prowadzenia robot budowlanychbligowany
zostaje do rozbiorki tej ezci obiektu, ktora powstata po dozeniu postanowienia o
wstrzymaniu robot.

W celu legalizacji samowolnie wybudowanego obigkinestor zostaje zobowzany
do przedtdgenia, w terminie 6 miegty od dnia dagczenia postanowienia:

1) jednego egzemplarza projektu budowlanego w atemplowania oraz dwoch
egzemplarzy na aikach elektronicznych w formacie do odczytu;

2) opinii o wartdci obiektu budowlanego lub jegogzi po wybudowaniu, spogdzonej
przez rzeczoznawamnaptkowego przy zastosowaniu zasad sstavych dla okrélania
wartasci nieruchomeci;

3) decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowdsr@nu, w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Nastpnie, po dostarczeniu dokumentow, organ nadzoruowlahego sprawdza
kompletng¢ projektu budowlanego oraz zgodho projektu urbanistyczno-
architektonicznego z przepisami, w tym z ustalemiamiejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego albo decyzy warunkach zabudowy i
zagospodarowania terenu.

Kodeks zachowuje sprawdzpnw wieloletniej praktyce instytu¢j opfaty
legalizacyjnej wnoszonej w ramach pgsiwania legalizacyjnego. Jedrak Kodeks
wprowadza istotfnzmiarg dotyczca sposobu obliczania wysokm tej optaty.

Obecnie na podstawie przepiséw ustawy — Prawo blasi@noptata legalizacyjna dla
samowoli budowlanych poleggych na budowie obiektu bez wymaganego pozwolenia
na budow ustalana jest wg okfl®nego taryfikatora (tj. wzoru i danych dotycych
kategorii obiektow budowlanych zawartych wagainiku ustawy — Prawo budowlane).

Kodeks proponuje, aby wysod optaty legalizacyjnej nie byla ustalana tak jak
obecnie w sposdb automatyczny, ale by uadgiata najbardziej sprawiedliwy czynnik w
tej kwestii, a wgc wartag¢ obiektu budowlanego (art. 152 § 7).

Natomiast wprowadzenie zasady ustalania optatyliEsgyjnej w uzalenieniu od
wartasci obiektu spowodowato konieczitozmiany organu wigkiwego do wymierzania

wysokaici tej optaty. Dopdki wysok&& optaty byta obliczana w sposob automatyczny
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wedtug okrélonego wzoru mogta t&y bez problemu obliczana przez pracownikow
nadzoru budowlanego. Natomiast wprowadzenie elamemtennego, jakim jest
szacowanie wartai rynkowej danego obiektu wyklucza wliovos¢ prawidiowego
ustalania optat legalizacyjnych przez osoby prgmijw nadzorze budowlanym (osoby
posiadajce wyksztatcenie techniczne). Dlatega todeks wskazuje naczelnika gdu
skarbowego jako najwdaiwszy organ w tej materii, posiaday wykwalifikowane i
doswiadczone w tej kwestii kadry oraz odpowiednieriastenty prawne.

W zwiagzku z powyszym Kodeks proponuje, aby w pgstwaniu legalizacyjnym
organ nadzoru budowlanego przekazywat dostatcporez sprawg samowoli oping o
wartasci obiektu do organu podatkowego (art. 152 § 4).

Jeili wedtug oceny organu podatkowego waétmbiektu budowlanego okilena w
opinii nie odpowiada wartai rynkowej, organ podatkowyelzie wzywat inwestora do
jej ponownego okrgenia. Jeeli inwestor nie dokona ponownego odtemia wartdci
obiektu lub poda warté nieodpowiadajca wartasci rynkowej, organ podatkowy dokona
jej okreslenia z uwzgldnieniem opinii biegtego. deli wartag¢ okrelona z
uwzglednieniem opinii biegtego powotanego przez organgpkalvy r&ni¢ si¢ bedzie o
wigcej niz 33 % od wartéci podanej przez inwestora, koszty opinii poniésiestor.
Ten instrument ma zabezpiec¢zyrzed niedoszacowaniem watbnieruchomeci celem
zmniejszenia optaty legalizacyjnej.

Organ podatkowy, po przeprowadzeniu weryfikacji ndipi wymierzy, w drodze
decyzji, opta¢ legalizacyjm w wysokaci 30% wartdci obiektu budowlanego lub jego
czesci, chybaze inwestor éwiadczy,ze ods¢puje od legalizacji obiektu budowlanego lub
jego czsci. Ostateczna decyzja o wymierzeniu optaty legalymej lzdzie bezzwitocznie
przekazywana do organu nadzoru budowlanego.

Organ nadzoru budowlanego, po otrzymaniu ostat¢cawnyzji o0 wymierzeniu optaty
legalizacyjnej, bdzie kaczyt procedug legalizacyja poprzez ostemplowanie projektu
budowlanego i wydanie decyzji o pozwoleniu na wzieowe budowy oraz dziennika
budowy (art. 152 § 8). Jednoémee sprawca samowoli budowlanejdzie zobowizany
do uzyskania pozwolenia nayikowanie przed przygpieniem do uytkowania obiektu
budowlanego lub jego ¢gci.

Postpowanie legalizacyjne okilone w Kodeksie é&dzie sé mogto réwnie

zakaczy¢ nakazem rozbiorki obiektu budowlanego (art. 1%9,8ezeli inwestor:

1) nie przedstawit w wymaganym terminie projektidbwlanego wraz z wymaganymi
decyzjami, opiniami, uzgodnieniami, pozwoleniani Eprawdzeniami;

2) nie wykonat obowgzku uzupetnienia (zmian) projektu albo wykonat towigzek
nieprawidtowo;

3) ztozyt oswiadczenieze ods¢puje od legalizacii.

Analogiczne rozwjzania Kodeks przewiduje dla sytuacji, gdy samowmldowlana
zostanie stwierdzona nie w trakcie budowy, jakgsano powyej, ale ju po wykonaniu
caldsci robot (art. 154). W takich przypadkach przepigysane powsej organ nadzoru
budowlanego ¢&dzie stosowat odpowiednio. Jeduaak zamiast postanowienia o
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wstrzymaniu robét budowlanych wydaévabedzie postanowienie o wstrzymaniu
uzytkowania obiektu budowlanego lub jega@a, a decyzji 0 pozwoleniu na wznowienie
budowy i dziennika budowy nieellizie w ogéle wydawa Skoro obiekt jest ju
wykonany, wydawanie decyzji o pozwoleniu na wznaoweerobot i dziennika budowy
bytoby bezcelowe.

Nalezy zauway¢, ze Kodeks wprowadza rozg@anie nie znane dotychczas ustawie —
Prawo budowlane, a wé kweste uzytkowania samowoli budowlanej. Obecne brzmienie
przepisow ustawy — Prawo budowlane nie pozwalaranganadzoru budowlanego na
wydanie wymienionego powgj postanowienia o wstrzymaniwyikowania samowoli
budowlanej.

Kodeks jednoczmie zastrzegaze decyzja o pozwoleniu na wznowienie budowy, o
ktorej mowa w art. 152 8 8, me by wydana po uprzednim przeprowadzeniu oceny
oddziatywania przedsivzi¢cia nasrodowisko albo oceny oddziatywania przesisiiccia
na obszar Natura 2000z@di jest ona wymagana przepisami ustawy z dniaz8zarnika
2008 r. o udosgpnianiu informacji csrodowisku i jego ochronie, udziale spotetgsva w
ochroniesrodowiska oraz o ocenach oddziatywaniasnadowisko w przypadkach, gdy
ocena ta jest miiwa do przeprowadzenia z uwedhieniem analizy rozwezan
alternatywnych przedsivziccia i maliwosci ustalenia warunkéw jego realizacji w
zakresie ochrongyrodowiska (art. 153).

Kodeks w kolejnym przepisie reguluje rowhi@aruszenie prawa polegeg na
prowadzeniu budowy obiektu budowlanego lub jeges@zna podstawie zgtoszenia
budowy, w przypadku gdy wymagana jest decyzja ompteniu na budow (art. 155).
Proponuje s, aby organ nadzoru budowlanego w drodze postamigyiena ktére
przystuguje zaalenie, naktadat na inwestora obgmek uzyskania decyzji o pozwoleniu
na wytkowanie, jeeli budowa prowadzona byta na podstawie zgtoszénidowy z
obowigzkiem dojczenia projektu urbanistyczno-architektoniczneggesk na podstawie
zgtoszenia bez takiego projektu — wowczas, pozavajz&iem uzyskania pozwolenia na
uzytkowanie, organ nakladatby tak obowhzek dostarczenia trzech egzemplarzy
projektu budowlanego.

Po sprawdzeniu dokumentacji oraz zgadno projektu  urbanistyczno-
architektonicznego z przepisami, w tym z ustalemiammiejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego albo decyzji o nkaolh zabudowy i
zagospodarowania terenu organ nadzoru budowlangdawatby dziennik budowy oraz
ostemplowany pieczia projekt budowlany.

W przypadku, gdy inwestor nie wykazywalby zaintergania wykonaniem
natazonego obowjzku dostarczenia projektu budowlanego organ nadbadowlanego
bytby uprawniony do wstrzymania robo6t budowlanychodasu uzyskania pozwolenia na
budowe, lecz nie diaej niz na okres 12 miegty.

Natomiast reakgj na prowadzenie robot budowlanych, pomimo nakazh ic
wstrzymania, bylaby stosowana kilkukrotnie w tymiatiz, rozbiorka cgsci obiektu
budowlanego wykonanej po @gozeniu postanowienia o wstrzymani robot.
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Kolejnym naruszeniem, ktére reguluje Kodeks jestiyadzenie budowy w warunkach
istotnego odgpienia (art. 156). Pegie istotnego odgpienia zostato oméwione w €xi
dotyczcej rozdziatu Kodeksu gwigconego budowie.

W takich przypadkach Kodeks wprowadza nowe rgzanmie stiagce doprowadzeniu
prowadzonej budowy do stanu zgodnego z prawem. k&deajc na uwadzeze nie
kazde naruszenie prawa skutkaivaowinno wydaniem aktu administracyjnego przez
nadzoér budowlany, w tym przypadku, acwigdy brak zagreenia dlazycia lub zdrowia
ludzi gdz mienia, uznajeze pierwsze dziatanie nadzoru budowlanego powinriegad
wytacznie na wezwaniu inwestora do us@m stanu niezgodnego z prawem. Wezwanie
to nie kzdzie miato postaci ani decyzji administracyjneji pastanowienia, ale polega
bedzie na wpisie do dziennika budowy i protokotu nkoli wezwania do doprowadzenia
budowy do stanu zgodnego z prawem. Jedynigadanie inwestora wezwanie powinno
by¢ wyrazone take w drodze postanowienia, na ktére przystugujaleaie.

Dopiero jéli inwestor pomimo wezwania nie usunie stanu niezggo z przepisami,
organ nadzoru budowlanegadzie podejmowat dziatania wladcze przyjaue forne
aktéw administracyjnych (art. 157). W drodze posteienia:

1) wstrzyma prowadzenie rob6t budowlanych;

2) ustali wymagania dotygee niezlednych zabezpiecadbudowy;

3) natoey obowigzek przedi@enia, trzech egzemplarzy zamiennego projektu
budowlanego.

Nastpnie przekae ostateczne postanowienie do organu podatkowedgary k
wymierzy inwestorowi, w drodze decyzji, kandministracyja w wysokaci potowy
przecttnego wynagrodzenia.

Gdy inwestor dostarczy juwymagane dokumenty organ nadzoru budowlanego
sprawdzi kompletn&® projektu budowlanego oraz zgodhoprojektu urbanistyczno-
architektonicznego z przepisami, w tym z ustalemiamiejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego albo decyry warunkach zabudowy i
zagospodarowania terenu. Nanka procedury organ ostemplowuje zamienny projekt
budowlany i wydaje decygjo pozwoleniu na wznowienie budowy (art. 157 § 5).

Jezeli budowa byta prowadzona na podstawie decyzpoawleniu na budow organ
nadzoru budowlanego, przed wydaniem decyzji o ptemw na wznowienie budowy,
bedzie musiat wysipi¢ do organu administracji architektoniczno-budowjamechylenie
decyzji 0 pozwoleniu na budawart. 158). Dopiero po otrzymaniu ostatecznej dpay
uchyleniu pozwolenia na budewstempluje zamienny projekt budowlany i wyda degyz
0 pozwoleniu na wznowienie budowy. Koniecgh@czekiwania na uchylenie w takim
przypadku pozwolenia na budowie jest rozwgzaniem nowym. Analogiczny przepis
przewiduje obecnie tak ustawa — Prawo budowlane. Gdyby organ nadzoravidadego
wydat pozwolenie na wznowienie budowy przed uchiglen pozwolenia na budaw
wowczas w obrocie prawnym znajdowalybye sdwie decyzje administracyjne
zezwalagce na prowadzenie budowy dotycej tego samego obiektu. Dlatega,taby
unikng¢ takiej sytuacji, nadzér budowlany nie o wyda swojej decyzji a do
momentu, gdy uzyska decyzjuchylapca pozwolenie na budoy Rozwgzanie to
sprawdzito s3 w dotychczasowej praktyce, jego zastosowanie veydajby¢ niezlzdne i
dlatego te znalazto s w Kodeksie.
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Natomiast gdy inwestor nie dostarczy zamiennegqgekto budowlanego lub nie
dokona w nim wymaganych zmian organ nadzoru budwega natay na inwestora, w
drodze decyzji, obowrek przywrdcenia stanu zgodnego ze zgoddowlan (art. 157 §
6).

W przedmiotowym dziale uregulowane zostato réwni@ruszenie prawa nieznane
obecnym przepisom ustawy - Prawo budowlane, pclegajna wysipieniu
nieprawidtowdci w trakcie odbioru etapu budowy (art. 159). Odbébapu budowy to
wprowadzona przez Kodeks instytucja prawna podegajna sprawdzeniu przez
inspektora nadzoru technicznego zgaanavykonania rob6t budowlanych z projektem,
warunkami zawartymi w pozwoleniu na budgwprzepisami oraz zasadami wiedzy
technicznej. W przypadku stwierdzenia, w trakcie bioth etapu budowy,
nieprawidtowdci  uniemaliwiajagcych  dokonanie odbioru, inspektor nadzoru
technicznego bezzwitocznie przekazuje protokot avgamadzoru budowlanego (art. 112
8§ 4 pkt 3).

Nastpnie, zgodnie z niniejszym dzialem, organ nadzardowlanego w terminie 14
dni od dnia otrzymania protokotu przeprowadza kalntbudowy. W takim przypadku
(tak jak Kodeks reguluje to rownigrzy istotnym odgpieniu i nasipnych naruszeniach
prawa) pierwsze dziatanie nadzoru budowlanego mmyjmpuje od razu formy aktu
administracyjnego. Twoércy Kodeksu uznak, wystarczajce kedzie, j&li organ w trakcie
kontroli przyjmie dwiadczenie inwestorae przysipit do wykonywania czynnii lub
robét wskazanych przez inspektora nadzoru techagzmumaliwiajacych odbidr etapu
budowy. Organ poucza inwestora o niedopuszczaeinprowadzenia innych robot
budowlanych oraz zobowzuje wpisem do dziennika budowy, do przedstawienia
protokotu odbioru, z ktérego niethzie juz wynikato,ze wystpuja nieprawidtowdci.

Jezeli w trakcie kontroli organ nadzoru budowlanegwistdzi, ze inwestor nie
wykonuje czynnéci lub rob6t wskazanych przez sprawdezago, w drodze
postanowienia, na ktore przystugujeai@nie:

1) wstrzymuje prowadzenie robét budowlanych;

2) ustala wymagania dotygz niezlednych zabezpiecaebudowy;

3) naktada obowgzek przedtaenia, w terminie 30 dni od dnia dgozenia postanowienia,
protokotu odbioru, z ktérego niethzie juz wynikato, ze wystpuja nieprawidtowdaci.
Postanowienie to organ nadzoru budowlanego prz¢kadw organu podatkowego,

ktory wymierza, w drodze decyzji, karadministracyjs w wysokaci dwukrotngci

przecttnego wynagrodzenia.

W razie gdy inwestor nie przedstawi w terminie 30 protokotu odbioru, z ktérego
bedzie wynikato,ze nieprawidtowéci nie wystpuja, organ nadzoru budowlanego wyda
w drodze decyzji, nakaz rozbiorki obiektu budowigméart. 159 § 5).

W Kodeksie zamieszczony jest rowhiprzepis dotycgey dziatah organu nadzoru

budowlanego w przypadku stwierdzenia innyclkk miyze] opisane nieprawidtovgoi
dotyczcych prowadzonej budowy lub innych rob6t budowldngart. 161).
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Zgodnie z kodeksogvkoncepci ograniczania rozstrzyggi administracyjnych, tate
w tym przypadku, organ w swoich pierwszych dziedahi nie wydaje od razu
postanowienia ani decyzji administracyjnej, aleyjed wzywa inwestora do usuwgia
stanu niezgodnego z przepisami, wyznagzérmin, nie diaszy niz 6 mies¢cy od dnia
doreczenia wezwania, doprowadzenia budowy do stanu regum z prawem. Organ
nadzoru budowlanego me wezwa inwestora do przedstawienia w terminie 30 dni
inwentaryzacji wykonanych robot budowlanychdb odpowiednich ocen technicznych
lub ekspertyz. Wezwanie jest zamieszczane w préeokontroli oraz w dzienniku
budowy, jeeli jest prowadzony, a nadanie inwestora powinno Bywyrazone take w
drodze postanowienia, na ktére przystugupeaienie.

Nastpnie organ nadzoru budowlanego sprawdza wykonaatiganego obowgzku.
Wykonanie obowjzku organ potwierdza poprzez zamieszczenie wpisyretokole
kontroli oraz w dzienniku budowy, jeli jest prowadzony.

Natomiast jeeli inwestor nie usugl stanu niezgodnego z przepisami organ nadzoru
budowlanego podejmowa juz bedzie dziatania przybierage fornme aktow
administracyjnych. Dlategozeobowhzany ledzie:

1) w drodze postanowienia wstrzyéngprowadzenie robo6t budowlanych i ustali
wymagania dotycce niezlgdnych zabezpieche a jereli roboty budowlane zostaty
zakaczone — wstrzymauzytkowanie obiektu budowlanego lub jegeaa;

2) w drodze decyzji nakaza
a) zaniechanie dalszych robot budowlanych alboiéokd obiektu budowlanego lub

jego czsci, albo doprowadzenie obiektu do stanu poprzednieg

b) wykonanie okrdonych czynnéci lub robdt budowlanych w celu doprowadzenia

budowy do stanu zgodnego z prawem, éljgc termin ich wykonania.

Po uptywie terminu lub na wniosek inwestora orgaradza wypetnienie obowzku
wykonania okrglonych czynnéci lub rob6t i wydaje decygjo stwierdzeniu wykonania
obowigzku albo — w razie niewykonania ob@eku — nakazujca zaniechanie dalszych
robét budowlanych albo rozbiggk obiektu budowlanego lub jego zi, badz
doprowadzenie obiektu do stanu poprzedniego.

Ostatnim naruszeniem opisanym w tym dziale jeskegane uytkowanie obiektu
budowlanego (art. 162). Instytucja nielegalnegoysigpienia do aytkowania jest znana
obecnym przepisom Prawa budowlanego. Jednakworcy Kodeksu, mag na uwadze
doswiadczenia zwjzane ze stosowaniem obecnych rezah, zdecydowali si je
udoskonalt.

W chwili obecnej kara piegina jest nakladana nie za fakt nielegalneggtkowania
(a wiec bez zawiadomienia o zakwzeniu budowy, pomimo sprzeciwu albo bez
uzyskania decyzji o pozwoleniu naytkowanie), ale za nielegalne przysenie do
uzytkowania, a wjc za jednorazowe dziatanie (przysenie), a nie za dziatanie trwate
(uzytkowanie).

Kodeks decyduje si wprowadzé przepis, zgodnie z ktorym, karanecdhie
uzytkowanie, a nie przysgpienie do aytkowania. Jest to o tyle istotnee w chwili
obecnej organ nadzoru budowlanego tylko razenmatay¢ kare z tytutu nielegalnego
przystpienia do aytkowania, a inwestor po jej zaptaceniu zwalnia sikoniecznéci
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dalszego ptacenia kar, bowiem organ niezendkar& wielokrotnie za jeden czyn
(przysgpienie). Natomiast wprowadzenie przez Kodeks kayuzyitkowanie pozwoli
naktada takie kary wielokrotnie, tak dtugoz &rwajacy stan naruszeniagsnie zakaczy.
Kodeks zmienia rownie organ widciwy do wymierzenia kary. Nie¢ozie to ju
organ nadzoru budowlanego, ale organ podatkowy.
Zmianie ulega rownie sposéb obliczania tej kary. Zamiast stosowanegecrk
wzoru Kodeks proponuje, aby kara wynosita:
1) w przypadku budynkow — jedrndwudziesi przecetnego wynagrodzenia za #dy
metr kwadratowy nielegalniezytkowanej powierzchni;
2) w przypadku obiektow budowlanych n¢ehcych budynkami — dwukrotdé
przecettnego wynagrodzenia.

W przypadku gdy organ nadzoru budowlanego stwiendzitkowanie obiektu
budowlanego lub jego egci bez wymaganej zgody nayikowanie, organ ten, wpisem
do protokotu kontroli, a wic bez konieczriwi wydawania postanowienia, wezwie
inwestora do zaprzestaniaytkowania obiektu budowlanego lub jegoegz do czasu
uzyskania wymaganej zgody naytkowanie.

Dopiero w razie niezaprzestaniaytkowania obiektu budowlanego lub jegocta
mimo wezwania organ nadzoru budowlanego stwierdei,drodze postanowienia,
nielegalne w#ytkowanie obiektu budowlanego lub jegoewd, okrellajac, w przypadku
budynku, wielkd¢ nielegalnie aytkowanej powierzchni. Na postanowienie przystuguje
zazalenie. Postanowienie m® by wydawane wielokrotnie. Postanowienie todbie
nastpnie przekazywane do organu podatkowego celem wyemné kary.

Jednoczénie Kodeks zastrzegaze uiszczenie kary administracyjnej nie zwalnia
inwestora z obowdzku uzyskania zgody naytkowanie (art. 162 8§ 5).

4.9.Dziat IX. Wyroby budowlane.

Rozwigzania przewidziane w Kodeksie w zasadzie powtanzgwigzania zawarte w
ustawie o wyrobach budowlanych (z uwallieniem nowelizacji procedowanej w Sejmie
pod drukiem 2493), ktore szczegdétowo byty omowionezasadnieniu w ¢&ci 2.1 pt.
Wyroby budowlane. Zmiany sprowadzajic gtdwnie do zmiany systematyki i brzmienia
jednostek redakcyjnych, celem dostosowania do mataeteksowej i ich uczytelnienia.

Kodeks powtarza wt konstrukag, zgodnie z kt&r wprowadzanie do obrotu
wyrobow budowlanych obfjych harmonizagj odbywa s3 wedlug zasad okéknych
rozporzdzeniem nr 305/2011 (art. 164 § 1). Powtarza réavmiprowadzane w Sejmie
rozwigzania dotycgce zasad wprowadzania do obrotu wyrobéw budowlanych
nieobgtych harmonizagj, ktére to rozwizania g kalkg przepisow ww. rozpogrzenia.

Przepisy Kodeksu nie zmiemajrowniez kompetencji organdéw wiaiwych w
sprawach wyrobow budowlanych, a #ak procedur zwzanych z kontral i
prowadzeniem pogbowar administracyjnych w tej dziedzinie.

Jednake w stosunku do ustawy o wyrobach budowlanych Kedegrowadza pewne
zmiany.
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W zakresie wzoru znaku budowlanego Kodeks odsytalda wykonawczego (art.
173 pkt 5), podczas gdy ustawa o wyrobach budowlanyzor taki okréata w
zafczniku.

Ponadto w Kodeksie zrezygnowano =z prowadzenia Mego Wykazu
Zakwestionowanych Wyrobéw Budowlanych. W wykazientygromadzi si dane i
informacje dotycgce wyroboéw budowlanych podlegaych oznakowaniu znakiem
budowlanym, niezgodnych z wymaganiami déksaymi w ustawie o wyrobach
budowlanych. Podstawwpisu g decyzje zakazagge dalszego przekazywania wyrobu
budowlanego lub nakazige wycofanie z obrotu tego wyrobu. Wykaz ten niehsig
jednak swojej roli jako instrumentu prewencyjnegeskazujcego ktére wyroby
budowlane stwarzajzagraenie przy ich stosowaniu. Nale bowiem zaznaczy ze w
czesci przypadkow podstayv wydania ww. decyzji $ nieprawidtowdci formalne
(nieprawidiowe oznakowania id#ty w dokumentacjach). W 2013 r. organy $ziave w
sprawach wyrobéw budowlanych skontrolowaty 4018afw budowlanych, z czego w
1129 przypadkach stwierdzono nieprawidideio(ok. 28%). Przy czym w przypadku
3639 wyrobow budowlanych byly one przedmiotem kolnpod kstem oznakowania. W
tej grupie stwierdzono 1007 przypadkow nieprawiddéei, z czego a 856 przypadkow
dotyczyta tylko bt¢dnych i niekompletnych informacji dgzanych do wyrobow.
Jednoczénie 770 wyrobow olgfo kontroh pod lktem deklaracji zgodrsoi lub
wihasciwosci uzytkowych. Wsréd nich stwierdzono 251 przypadkow nieprawidtéaioW
wigkszasci przypadkéw usugto stwierdzone nieprawidtowoi. Natomiast jeeli chodzi
o kontrok samych wiéciwosci uzytkowych wyrobow budowlanych, trzeba wskézae w
2013 r. dokonano raptem 41 badprobek wyrobow budowlanych, z czega ail
przebadanych wyrobow budowlanych (ponad 50 %) pe&ngato wymogow. W wyniku
rozstrzygng¢ dotyczcych zakwestionowanych wyrobéw budowlanych w KWZWB
tym czasie dokonano zaledwie 24 wpisowedz nich dotyczyta spraw formalnych, ale
zdecydowana wksza¢ dotyczyta nieprawidtowsxi zwigzanych z niespetnieniem
wiasciwosci uzytkowyct?. Tym samym informacje zamieszczane w KWZWB pokiywa
sie z informacjami o przebadanych probkach, ktogdalzamieszczane przez GINB na
stronie BIP.

Jednoczénie trzeba mié na wzgedzie, ze badania probek (w wyniku nowelizaciji
ustawy o wyrobach budowlanychyda publikowane przez GINB na stronie BIP i to
niezalenie, czy wyroby bda czy nie lgda spetnid ustawowych wymaga(art. 233 § 10).
Daje to konsumentom realninformacg, ktére wyroby budowlane mmajodpowiednie
wihasciwosci uzytkowe, a ktérych wyrobéw budowlanych najeunikat. W stosunku do
tych drugich wyrobéw nie ma potrzeby utrzymywanspecjalnie dla nich) kolejnego
wykazu w postaci KWZWB. Natomiast wpisywanie do i¢gjo wykazu wyrobow
niespetniagcych wymogow formalnych nie jest celowe. gt wystarczajcym
instrumentem w zakresie informowania opinii pubtiegjest publikacja wynikéw bada
probek wyrobow budowlanych.

® zob. Informacja o kontroli rynku wyrobéw budowlayw 2013 r. (www.gunb.gov.pl).
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4.10.Dziat X. Odpowiedzialng¢ zawodowa w budownictwie i przepisy karne.
4.10.1.Rozdziat 1. Odpowiedzialné¢ zawodowa w budownictwie.

Przepisy projektowanego dzialu regglukwestie odpowiedzialrsgi o0séb
wykonujgcych samodzielne funkcje techniczne w budownictwi®. zakresie
przyjetych uregulowa Kodeks co do zasady nie wprowadza nowych regulacji
poréwnaniu z rozwizaniami funkcjonujcymi na gruncie przepisow ustawy — Prawo
budowlane.

W poréwnaniu z obecnymi regulacjami Kodeks wproveadmiany jedynie w
zakresie wszezia posgpowania w sprawie odpowiedziakmw zawodowej w
budownictwie. Obecne przepisy stangwi ze posgpowanie w sprawie
odpowiedzialnéci zawodowej wszczyna i na wniosek organu nadzoru
budowlanego, wikxiwego dla miejsca popetnienia czynu lub stwierglzago
popetnienie czynu, zkmny po przeprowadzeniu pepbwania wyjdniajacego.
Kodeks, obok powiszego, wprowadza mliwosé wszczcia takiego pogpowania
rowniez z urzdu (art. 244 8 1).

W poréwnaniu z obecnie oboyzujagcym przepisami zmianie ulegt katalog
podmiotow, ktérym naley przesté ostatecza decyzg o ukaraniu w trybie
odpowiedzialnéci zawodowej w budownictwie. Zgodnie z art. 99 ustustawy —
Prawo budowlane, ostateezmdecyzg o ukaraniu, w trybie odpowiedzialém
zawodowej w budownictwie, przesytae glo wiadoméci: jednostce organizacyjnej
zatrudniagcej osolp ukaram; wiasciwemu stowarzyszeniu; organowi, ktory wydat
ukaranemu uprawnienia do peilnienia samodzielnej kdun technicznej w
budownictwie oraz Gitéwnemu Inspektorowi Nadzoru @&wthnego. Kodeks
rezygnuje z obowgzku przesylania decyzji o ukaraniu Gtéwnemu Inspeki
Nadzoru Budowlanego (art. 245 § 1). Nglevyjasnic, ze w chwili obecnej decyzja o
ukaraniu jest przekazywana Gtéwnemu Inspektorowilzéau Budowlanego celem
wprowadzenia stosownej informacji do centralnegesteu os6b ukaranych z tytutu
odpowiedzialnéci zawodowej. Natomiast Kodeks nie przewiduje jobowigzku
prowadzenia przez Gtéwnego Inspektora Nadzoru Bilalwego takiego rejestru, ya
przekazywanie do tego organu kopii decyzji bytolegdelowe. Zgodnie z przepisami
wprowadzajcymi rejestry ukaranych ¢dg prowadzone przez izby samedz
zawodowego.

Zmianie, w stosunku do ustawy — Prawo budowlanegtutéwniez termin po
jakim nie mana wszcz¢ postepowania z tytutu odpowiedziafco zawodowe).
Zgodnie z Kodeksem nie mioa wszcz¢ postepowania z tytutu odpowiedziadco
zawodowej w budownictwie po uptywie 12 migsy od dnia powzicia przez organy
nadzoru budowlanego lub organy samdtz zawodowego wiadordoi o popetnieniu
czynu, powodujcego ¢ odpowiedzialnéé i nie p&niej niz po uptywie 10 lat od dnia
zakaiczenia robot budowlanych albo zawiadomienia o #ekeniu budowy lub
wydania decyzji o pozwoleniu nazytkowanie obiektu budowlanego (art. 246).
Ustawa — Prawo budowlane przewidywata tutaj ternadgowiednio 6 miegcy oraz
3 lat.

76



Ponadto, zgodnie z przepisami Kodeksu w przypadidy organ nadzoru
budowlanego ustali, ze zachodz okoliczngci uzasadniace wznowienie
postpowania albo stwierdzenie niewesci decyzji w sprawie ukarania, zawiadamia
o tym wiaciwy organ samorglu zawodowego, ktdry niezwiocznie wznawia lub
wszczyna pospowanie z urgdu (art. 248). Przyznanie organom nadzoru
budowlanego przedmiotowego uprawnieng@zie miato na celu przede wszystkim
monitorowanie zasaddc oraz prawidiowéci prowadzonego postepowania.
Organowi nadzoru budowlanego uczestgiezmu w posfpowaniach w sprawach z
zakresu odpowiedzialdoi zawodowej w budownictwie,clba wowczas przystugiwa
prawa strony (art. 249).

4.10.2.Rozdziat 2. Przepisy karne.

Przepisy karne stanogviw duzej mierze powtorzenie regulacji zawartych w
obecnej ustawie — Prawo budowlane oraz ustawie oobagh budowlanych.
Zasadnicze zmiany wprowadzane przez Kodeks dgtyczede wszystkim kar, jakim
podlegay poszczegdllne przewinienia.

Obowigzujgca obecnie ustawa — Prawo budowlane do katalogu zidicza
grzywre, kar ograniczenia wolmei, kak pozbawienia wolnei lub kae aresztu.
Natomiast ustawa o wyrobach budowlanychekaesztu, ograniczenia wokw oraz
grzywre. Kodeks, w poréwnaniu z ustaw— Prawo budowlane oraz ustavo
wyrobach budowlanych, rezygnuje z #hwosci orzeczenia za popetnione
przewinienia kary aresztu (art. 250-252). UstawRrawo budowlane przewidywaia |
w przypadku niedopetnienia, w razie katastrofy bumidnej, obowazkéw okrelonych
w art. 75 lub art. 79, niespetnienia obgzku usungcia stwierdzonych uszkodazdéub
uzupetnienia brakow magych spowodowaniebezpieczestwo dla ludzi lub mienia
badz zagraeniezycia (art. 70 ust. 1 ustawy — Prawo budowlaneykaet w przypadku
utrudniania okréonych ustaw czynndgci organow. Ustawa o wyrobach budowlanych
przewidywata natomiast kararesztu w przypadku utrudniania lub udaremniania
wykonywania czynnéci kontrolnych widciwego organu (art. 35 ustawy o wyrobach
budowlanych). Zgodnie z Kodeksem pasye wystpki s3 zagrazone jedynie kar
grzywny (art. 252 pkt 8-10).

Bez zmian, w porOéwnaniu z obecnymi przepisami, ptge sankcja za
niespetnianie obowrku utrzymania obiektu budowlanego w rgkym stanie
technicznym, gytkowanie w sposob niezgodny z przepisami lub rapernienia
bezpieczéstwa uytkowania obiektu budowlanego. Kto nie spetnia tepowihzku
podlega grzywnie nie mniejszej znil00 stawek dziennych, karze ograniczenia
wolnasci albo pozbawienia wolrdai do roku (art. 250). Przepis stanowi powtorzenie
art. 91a obecnie oboyaujacej ustawy — Prawo budowlane.

Zmiany nasipity w zakresie dotycrym wykonywania robét budowlanych bez
wymaganych decyzji o pozwoleniu na budgwlbo pomimo wniesienia sprzeciwu,
wykonywania samodzielnych funkcji technicznych wdbwnictwie, nie posiadag
odpowiednich uprawnfebudowlanych lub prawa wykonywania samodzielnekéjin
technicznej w budownictwie oraz udaremnienia €lloreych ustaw czynngci
wiasciwych organéw. Kodeks przewiduje za pasye czyny grzywg lub kae
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ograniczenia wolnai (art. 251). Dotychczasowe przepisy, za wykonywambot
budowlanych przede wszystkim w warunkach samowodtdwlanej, przewidywaty
grzywre, kar ograniczenia wolnii albo pozbawienia wolsci do lat 2 (art. 90
ustawy — Prawo budowlane). Natomiast za czyny sdme w art. 91 ww. ustawy
(udaremnienie ok&onych ustaw czynndci wiasciwych organow, wykonywanie
samodzielnych funkcji technicznych w budownictwiiez posiadania odpowiednich
uprawniéd budowlanych lub prawa wykonywania samodzielnek@jintechnicznej w
budownictwie) grzywn, kar ograniczenia wolnii albo pozbawienia wolroi do
roku.

Zawarty w art. 252 Kodeksu katalog przewinigtanowi powtorzenie przepisow
art. 92 ust. 1, art. 93 ustawy — Prawo budowlgie¢ {-11) oraz art. 34 ustawy o
wyrobach budowlanych (pkt 12-15). Kodeks w art. 282 16-19 powtarza przepis
projektowanego art. 35a ustawy o0 wyrobach budovdanyprzewidzianego w
projekcie ustawy o zmianie ustawy o wyrobach budowth oraz ustawy — Prawo
budowlane, druk sejmowy nr 2493). W poréwnaniu eastymi przepisami Kodeks
nie przewiduje sankcji za niedopetnienie przez steea obowjzku zawiadomienia o
zamierzonym terminie rozpogza rob6t budowlanych, na ktére jest wymagane
pozwolenie na budoyy wiasciwego organu oraz projektanta sprayeeigo nadzor nad
zgodndgcia realizacji budowy z projektem, co najmniej na 7i dirzed ich
rozpoczciem, dojczapc na pimie: cwiadczenie kierownika budowy (robot),
stwierdzagce sporgdzenie planu bezpieczgtwa i ochrony zdrowia oraz przgje
obowigzku kierowania budow (robotami budowlanymi), a tak za@wiadczenie, o
ktérym mowa w art. 12 ust. 7 ustawy — Prawo budaejav przypadku ustanowienia
nadzoru inwestorskiego — $wiadczenie inspektora nadzoru inwestorskiego,
stwierdzagce przygcie obowazku petnienia nadzoru inwestorskiego nad danymi
robotami budowlanymi, a tak zgwiadczenie, o ktérym mowa w art. 12 ust. 7 ustawy
— Prawo budowlane; informacjzawieragca dane zamieszczone w ogtoszeniu, 0
ktorym mowa w art. 42 ust. 2 pkt 2 ustawy — Prawddwlane.

Ponadto Kodeks przewiduje naémie kary grzywy w przypadku dostarczania lub
udostpniania wraz z wyrobem budowlanym informacji mogch wprowadza w
btad, a take informacji sprzecznych z informacjami zawartymi aeklaraciji
wiasciwosci uzytkowych lub krajowej deklaracji wdaiwosci uzytkowych, a ponadto
w przypadku, gdy nie gs prowadzone wymagane ewidencje: skarg, wyrobow
budowlanych niespetiggych wymaga okreslonych w Kodeksie lub wyrobow
budowlanych wycofanych z obrotu luliytkowania (art. 252 pkt 20-21). Powgze
wystepki nie podlegaly penalizacji na podstawie przepisgbecnie obowizujacej
ustawy o wyrobach budowlanych. l{ara wskazane wygbki jest kara grzywny.

W poréwnaniu z obegnregulacy Kodeks nie przewiduje sankcji za dostarczenie
lub umaliwienie dostarczenia energii, wody, ciepta lub waz naruszeniem art. 41
ust. 5 ustawy — Prawo budowlane, spdeenie i przekazanie do obrotu prawnego
swiadectwa charakterystyki energetycznej budynku,kall® lub Ikzdacej
nieruchomecia czesci budynku, stanowtej samodzielpcatas¢ techniczno-iytkows
nie posiadajc uprawnié, o ktérych mowa w art. 5 ust. 8 ustawy — Prawodwiédne.
Kwestie dotyczce dostarczania mediow orazwiadectwa charakterystyki
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energetycznej zostamowiem wykrélone z ustawy — Prawo budowlane. Tym samym
nie jest zasadne zamieszczanie ich w Kodeksie.

Kodeks nie wprowadza réwriezasadniczych zmian w zakresie orzekania w
przedmiotowych sprawach. Orzekanie w sprawachdry&h mowa w art. 252 ¢dzie
nastpowatlo na podstawie przepisow Kodeksu gosivania w sprawach o
wykroczenia (art. 253).
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5. ZGODNOSC Z PRZEPISAMI UNII EUROPEJSKIEJ, NOTYFIKACJA |
DZIALALNO SC LOBBINGOWA.

Projekt Kodeksu jest zgodny z prawem Unii Europiejsk

Projektowany Kodeks podlega procedurze notyfikaggodnie z przepisami
rozporadzenia Rady Ministrow z dnia 23 grudnia 2002 r. wrasvie sposobu
funkcjonowania krajowego systemu notyfikacji normakitow prawnych (Dz. U. Nr 239,
poz. 2039, z p. zm.).

Stosownie do art. 5 ustawy z dnia 7 lipca 2005dziatalngci lobbingowej w procesie
stanowienia prawa (Dz. U. Nr 169, poz. 1414, znp@m.) projekt ustawy powinien zoéta
zamieszczony na stronie internetowej Biuletynu tdmfacji Publicznej Radowego
Centrum Legislacji.
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