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Komentarz prawny

Nowelizacja prawa budowlanego - czes¢ i

W dniu 19 wrzesnia 2020 r. wejdg w zycie rewolucyjne zmiany w prawa budowlanego.
Nowelizacja wynika z ustawy z 13 lutego 2020 r. i obejmuje zmiane prawie 60 przepisdw.
Zgodnie z intencja ustawodawcy jej celem ma by¢ uproszczenie i przyspieszenie procesu
inwestycyjno-budowlanego oraz zwiekszenie stabilnosci decyzji podejmowanych w toku
tego procesu.

W poprzedniej czesci artykutu omowione zostaty zamiany dotyczace nowej definidji
obszaru oddziatywania obiektu, wprowadzenia podziatu projektu budowlanego oraz
istotnego odstgpienia od projektu. Druga cze$¢ poswiecona zostanie zagadnieniom
wprowadzenia 5-letniego okresu na uniewaznianie decyzji o pozwoleniu na budowe
i na uzytkowanie, uproszczonego postepowania legalizacyjnego, koniecznosci uzyskania
ekspertyzy pozarowej przy zmianie sposobu uzytkowania oraz precyzyjniejszego ustalenia,
kiedy wymagane bedzie pozwolenie na budowe, kiedy zgtoszenie, a kiedy zadne z nich.

Stwierdzenie niewaznosci decyzji

Rewolucyjng zmiane prawa budowlanego, ktéra zacznie obowigzywac 19 wrzesnia
stanowic bedzie zakreélenie terminu na stwierdzenie niewaznosci decyzji o pozwoleniu
na budowe i decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie. Uznano, ze dla stwierdzenia
ewentualnych nieprawidtowosci wystarczajacy powinien by¢ okres 5 lat. Okres ten
w wypadku decyzji o pozwoleniu na budowe bedzie liczony od dnia doreczenia lub
ogftoszenia decyzji, a w odniesieniu do decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie — od dnia,
w ktérym decyzja stata sie ostateczna.
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Na taka zmiane rynek nieruchomosciowy czekat od dawna. Dotychczas przepisy nie
ograniczaty w czasie mozliwosci stwierdzenia niewaznosci decyzji w zwigzku z razagcym
naruszeniem prawa. Brak trwatosci decyzji przekfadat sie w ogromnym stopniu na
niepewnos¢ w zwigzku z realizacjg przedsiewzie¢ budowlanych, uzytkowaniem
obiektow lub sprzedazg zabudowanych nieruchomosci.

Uproszczona procedura legalizacyjna

Czes$¢ obiektow wybudowanych przez wieloma laty funkcjonuje w przestrzeni
publicznej jako samowole budowlane. Nigdy nie staty sie one przedmiotem
postepowan legalizacyjnych. Po czesci wynika to z niewiedzy organéw nadzoru
budowlanego o istnieniu takich obiektéw, a po czesci takze z obaw ich wiascicieli,
ze zgtoszenie samowoli doprowadzi do wydania decyzji o rozbidrce (najczesciej
7 powodu niezgodnosci z planem miejscowym) oraz, ze legalizacja pociggnie za soba
koniecznosc¢ uiszczenia wysokich optat legalizacyjnych.

Opisane zjawisko moze zosta¢ w duzej mierze wyeliminowane dzieki instytucji tzw.
uproszczonej procedury legalizacyjnej. Obejmie ona obiekty budowlane Iub ich
czesci wybudowane bez wymaganej decyzji o pozwoleniu na budowe albo bez
wymaganego zgtoszenia albo wniesionego sprzeciwu do tego zgtoszenia - jezeli od
zakonczenia budowy uptyneto co najmniej 20 lat. W ramach tej procedury organ
nadzoru budowlanego natozy obowiazek przedtozenia dokumentéw legalizacyjnych,
tj. oswiadczenia o prawie do dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane,
geodezyjng inwentaryzacje powykonawczg obiektu budowlanego, ekspertyze
techniczng sporzadzong przez osobe posiadajagcg odpowiednie uprawnienia
budowlane, wskazujaca, czy stan techniczny obiektu budowlanego nie stwarza
zagrozenia dla zycia lub zdrowia ludzi oraz pozwala na bezpieczne uzytkowanie obiektu
zgodne z dotychczasowym lub zamierzonym sposobem uzytkowania. Przedmiotem
analizy w toku postepowania nie bedzie zgodnos¢ obiektu z miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego.
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W przypadku stwierdzenia na podstawie ekspertyzy, ze obiekt nie bedzie stwarzat
zagrozenia, organ wyda decyzje legalizacyjng. Decyzja ta bedzie podstawa do
uzytkowania obiektu, bez potrzeby wydawania decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie.
Legalizacja samowoli budowlanej w trybie procedury uproszczonej bedzie zwolniona
od optaty legalizacyjne;.

Ekspertyza przeciwpozarowa

Zwiekszeniu bezpieczenstwa przeciwpozarowego ma stuzy¢ wymaog, aby w przypadku
zmiany sposobu uzytkowania obiektu budowalnego lub jego czesci, polegajacej na
podjeciu lub zaniechaniu w obiekcie lub jego czesci dziatalnosci zmieniajacej warunki
bezpieczenstwa pozarowego, do zgtoszenia zmiany sposobu uzytkowania dotgczana
zostata ekspertyza przeciwpozarowa.

Ekspertyza taka bedzie takze wymagana w przypadku wniosku o odstepstwo od
przepiséw techniczno-budowlanych wynikajacych z odstepstw od przepiséw
dotyczacych bezpieczenstwa pozarowego. Poza nig do wniosku dotagczone powinno
zosta¢ postanowienie komendanta wojewddzkiego Panstwowej Strazy Pozarnej
wyrazajace zgode na zastosowanie rozwigzan zamiennych w stosunku do wymagan
ochrony przeciwpozarowej — w przypadku obiektow budowalnych istotnych ze
wzgledu na koniecznos¢ zapewnienia ochrony zycia, zdrowia, mienia lub srodowiska
przed pozarem, kleskg Zzywiotowa lub innym miejscowym zagrozeniem, o ktorych
mowa w przepisach wydanych na podstawie ustawy o ochronie przeciwpozarowe;j.
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Kiedy pozwolenie na budowe lub zgloszenie, a kiedy zadne z nich

Jednymzgtéwnych celéw nowelizacjijest precyzyjne ustalenie, ktére roboty budowlane
beda podlegac¢ zgtoszeniu, ktére pozwoleniu na budowe, a ktére zadnemu z nich.
Ustawodawca uznat, ze regulujgce te materie art. 29 i 30, powodujg zamet z uwagi
na ich wielokrotne nowelizacje, zawarte w nich odestania oraz wyjatki od wyjatkdw.
Taki brak czytelnosci ustawy stanowi utrudnienie dla procesu inwestycyjnego. Poza
kilkoma wyjatkami, nowelizacja nie wprowadza nowych rozwigzan, a porzadkuje
dotychczasowy system poprzez uproszczenie konstrukcji przepiséw.

Art. 29 ust. 1 w obecnie obowigzujacym brzmieniu wyszczegdlnia przypadki zwolnien
7 obowigzku uzyskiwania pozwolenia na budowe lecz nie wskazuje czy dana budowa
podlega zgtoszeniu. Po zmianie przepis bedzie obejmowat katalog obiektéw, ktorych
budowa bedzie wymagata zgtoszenia. Art. 29 ust. 2 okreslajacy jakie roboty nie
wymagajg pozwolenia nabudowe, bedzie po nowelizacji wskazywat obiekty zwolnione
7 obowiazku uzyskiwania zarbwno pozwolenia na budowe, jak i zgtoszenia. Art. 29 ust. 3
zawiera¢ bedzie zestawienie robot budowlanych wymagajacych zezwolenia wraz z ich
podziatem na trzy kategorie, tj. przebudowe, remont, instalowanie. Wreszcie art. 29 ust.
3 obejmie przypadki roboét budowlanych niewymagajacych decyzji o pozwoleniu na
budowe ani zgtoszenia. W konsekwencji powyzszych zmian dotyczacych art. 29, w art.
30 wykreslono regulacje dotyczace robdt budowlanych objetych zgtoszeniem. Po 19
wrzesnia, art. 30 bedzie opisywat procedure zgtoszenia budowy lub wykonywania
innych robot budowlanych oraz dopetnienia formalnosci z tym zwigzanych.
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Nowelizacja zniesie m.in.obowigzek uzyskiwania pozwoler nabudowe dla oczyszczalni
sciekdw o wydajnosci do 7,5 m3 na dobe, instalacji gazowych wewnatrz i na zewnatrz
budynku, stacji regazyfikacji LNG o poj. zbiornika do 10 m3. Obowigzkiem zgtoszenia
nie bedzie z kolei objeta budowa stawdw i zbiornikéw wodnych o powierzchni ponizej
1000 m kw. i gtebokosci nie wyzszej niz 3 m, jezeli sg potozone na gruntach rolnych.

Nie beda objete pozwoleniem ani zgtoszeniem: budowa taraséw przydomowych
o powierzchnizabudowy do 35 m2, urzadzen melioracji wodnych, a takze bankomatow,
biletomatdéw, wptatomatdw, automatow sprzedajgcych, automatow przechowujacych
przesytki lub automatoéw stuzagcych do wykonywania innego rodzaju ustug o wysokosci
do 3 m wiacznie, stawodw i zbiornikdbw wodnych o powierzchni nieprzekraczajacej
1000 m? i gtebokosci nieprzekraczajacej 3 m, potozonych w catosci na gruntach rolnych.

Anna Czajkowska, Radca prawny
Kancelaria Adwokatéw i Radcdw Prawnych
Miller, Canfield, W. Babicki, A. Chetchowski i Wspdlnicy Sp.k.
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Legal opinion

Amendment to Construction Law - part Il

On 19 September 2020, revolutionary changes to Poland’s construction regulations are
comingintoforce. Theamendment to the Construction Law that MPs passed on 13 February
2020 altered nearly 60 of its provisions. The aim is to expedite construction projects, and to
make construction-related decisions more stable and predictable.

In part | of our article, published in last month’s issue, we talked about changes in how
the impact zone of a structure is determined; in the building design format; and in what
constitutes a major deviation from the building design. In part Il, we discuss the following:
the introduction of a 5-year time limit for declaring a building permit or occupancy permit
invalid; a simplified legalisation procedure for unauthorised structures; the requirement to
obtain a fire protection expert opinion when seeking a change of use; and clarifications as
to when a building permit is required, when a notice of construction, and when neither.

Time limit for declaring a permit invalid

In a truly revolutionary change, the amendment to the Construction Law coming into
effect on 19 September sets a time limit within which a building permit or occupancy
permit can be declared invalid. It is 5 years, from the date of receipt or announcement
of the decision in the case of building permits, and from the date of the decision
becoming final in the case of occupancy permits. 5 years is ample time to establish any
irregularities, the amendment’s authors have concluded.
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This is something that the property market has waited a long time for. Under existing
law, there is no time limit for when authorities can declare a building or occupancy
permit invalid on the grounds of a gross violation of the law. This makes for a lack of
stability of decisions, introducing uncertainty into construction projects and the use
and sale of built-up properties.

Simplified legalisation of unauthorised structures

Constructions exist in Poland that were built many years ago without authorisation
and have never been legalised. One reason is that construction supervision inspectors
are not aware of their existence. The owners prefer not to report them, either for fear of
being issued with a demolition order (in most cases for violating the local zoning plan),
or to avoid high legalisation fees.

This problematic phenomenon could soon be largely eliminated thanks to another
change in the Construction Law, namely the introduction of a simplified legalisation
procedure. It will be applicable to structures, or parts thereof, built without permit or
notice that were completed at least 20 years ago. To obtain legalisation, the owner will
be required to submit the following documents: declaration of legal title to use the
property for construction purposes; as-built geodetic inventory of the structure; and
opinion by a licensed construction expert that the technical condition of the structure
does not pose a hazard to human life or health, and that it can be safely used for the
current or intended purpose. Importantly, compliance with the local zoning plan will
not be taken into account.

If the competent authority concludes, based on the expert opinion, that the structure
does not pose a hazard, it will issue an official decision legalising it (legalisation
decision). There will be no need for a separate occupancy permit. Importantly, simplified
legalisation will carry no fee.
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Fire protection expert opinion

As of 19 September, a fire protection expert opinion will have to be enclosed when
applying for a change of use of a structure (or part thereof) where the proposed
change involves undertaking or refraining from an activity that affects the fire safety
conditions. The objective is to increase fire safety.

A fire protection expert opinion will also be required when applying for permission
to deviate from the standard technical-construction regulations as they pertain to fire
safety. If the structure in question is of a type in which adequate protection of the life
and health of persons, property, or the environment from fire, natural disaster, or other
local threat is particularly important, a permit from the voivodship State Fire Service
(PSP) commissioner will additionally be required.

When a building permit is required, when a notice of construction,
and when neither

Oneofthemainthingsthattheamendmentdoes—infact,one ofthe primary motivations
behind its adoption - is to clarify the notoriously murky provisions of Articles 29 and
30 of the Construction Law laying down which structures and construction activities
require a building permit, which a notice of construction, and which neither. They were
altered so many times in the past and contain so many references and “exceptions
to exceptions” that they are really difficult to read, causing investors headaches. The
amendment adds little in the way of new stipulations; it mainly brings order to, and
simplifies, existing ones.

Thus, the current text of Article 29's paragraph 1 lists structures that are exempt from
building permit, but does not say if they require a notice of construction to be filed.
The amended text will list structures that require a notice. The current text of paragraph
2 lists types of activities that do not require a building permit. The amended text lists
structures that are exempt both from building permit and notice. Paragraph 3 will
list activities that require a building permit, divided into three categories: alterations,
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renovations, and installations. It will also list activities that require neither a permit nor a
notice. As a result of these changes to Article 29, the provisions of Article 30 pertaining
to activities that require a notice of construction to be filed were removed. After
19 September, Article 30 will describe the procedure for filing a notice of construction
and the related formalities.

Certain structures, e.g. sewage treatment plants with treatment capacity of up to 7.5 m*
per day, household gas installations (indoor and outdoor), or LNG regasification plants
with storage tank capacity of up to 10 m? will no longer require a building permit.
A notice of construction will no longer be required in the case of ponds and water
reservoirs with a surface area of less than 1,000 m” and depth of up to 3 m if they are
on agricultural land.

The following will require neither a building permit nor a notice of construction: sun
decks up to 35 m2; drainage facilities; ATMs, cash deposit machines, ticket vending
machines, other vending machines, parcel locker machines, and other service machines
up to 3 metres in height; and ponds and water reservoirs with a surface area of up to
1,000 m* and depth of up to 3 m if they are entirely on agricultural land.

Anna Czajkowska, Attorney-at-law
Miller, Canfield, W. Babicki, A. Chetchowski i Wspdlnicy Sp.k.
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