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~Polski tad” - czy utatwi realizacje budynkéow
jednorodzinnych?

Anna Wieczorek

W sobote 15 maja 2021 r. Rzad zaprezentowat dokument pt. ,Polski Lad”. Zapowiedzia-
no szereg ulatwien w uzyskiwaniu witasnego dachu nad gtowa. Przyktadowo ,realizagja
budynkéw jednorodzinnych o powierzchni zabudowy do 70 m? bedzie mozliwa bez pozwo-
lenia, kierownika i ksiazki budowy, a jedynie na podstawie zgloszenia” [,,Polski Lad”, s. 66].
W wystapieniu telewizyjnym Wicepremier Jarostaw Kaczynski dodal, ze taki dom moze
mieé poddasze do 20 m?, czyli razem okoto 90 m?, nie precyzujac czy chodzi o powierzchnie
catkowita, czy uzytkowa budynku.

W maju 2021 r. ustawa Prawo budowlane (uPb) stanowita, ze nie wymaga decyzji o po-
zwoleniu na budowe, a jedynie zgloszenia budowa ,wolno stojacych budynkéw mieszkal-
nych jednorodzinnych, ktérych obszar oddziatywania miesci sie w catosci na dziatce lub
dziatkach, na ktérych zostaty zaprojektowane” [art. 29 ust. 1 pkt 1 uPb]. Zasada ta obo-
wiazuje juz od kilku lat. W dniu 5 pazdziernika 2021 r. weszta w zycie kolejna nowelizacja
ustawy Prawo budowlane, ktéra niczego w tym zakresie nie zmienita.

Nieco wczesniej, bo 17 wrze$nia 2021 r., Sejm uchwalit ustawe o zmianie ustawy — Pra-
wo budowlane oraz ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. 20 wrze$nia
2021 r. ustawe przekazano Prezydentowi i Marszatkowi Senatu. W dniu przekazania niniej-
szego artykutu do druku, tzn. 5 pazdziernika 2021 r., powyzsza ustawa nie zostata jeszcze
przyjeta przez Senat.

Ustawa z dnia 17 wrzesnia 2021 r. o zmianie ustawy — Prawo budowlane oraz ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wprowadza szereg zmian do ustaw wy-
mienionych w jej tytule. W zwiazku z zapowiadanymi utatwieniami w budowaniu wlasnego
domu nalezy wymieni¢ zmiany w art. 29 i art. 30 ustawy Prawo budowlane.

W art. 29 w ust. 1 po pkt 1 uPb (cytowanym powyzej) dodano pkt 1a. Poczatek art. 29
ustepu 1 uPb brzmi nastepujaco:

,Nie wymaga decyzji o pozwoleniu na budowe, natomiast wymaga zgltoszenia, o ktérym
mowa w art. 30, budowa:

1) wolno stojacych budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych, ktérych obszar oddziaty-
wania mie$ci sie w cato$ci na dziatce lub dziatkach, na ktérych zostaty zaprojektowane;

1la) wolno stojacych, nie wiecej niz dwukondygnacyjnych budynkéw mieszkalnych jedno-
rodzinnych o powierzchni zabudowy do 70 m? ktérych obszar oddziatywania miesci
sie w cato$ci na dziatce lub dziatkach, na ktérych zostaty zaprojektowane, a budowa jest
prowadzona w celu zaspokojenia wtasnych potrzeb mieszkaniowych inwestora”.
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Zmiana oznacza, ze bedziemy mieli do czynienia z dwoma rodzajami budynkéw jedno-
rodzinnych, ktérych budowa nie wymaga decyzji o pozwoleniu na budowe. Budynki, o kt6-
rych mowa w art. 29 w ust. 1 pkt 1uPb moga mie¢ dowolna powierzchnie zabudowy i liczbe
kondygnagji oraz byé budowane np. na wynajem. Budynki, o ktérych mowa w art. 29 w ust.
1 pkt 1a uPb musza mie¢ powierzchnie zabudowy nie wieksza niz 70 m? i maksimum dwie
kondygnacje oraz by¢ budowane wylacznie w celu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych
inwestora.

W przypadku obydwu rodzajéw budynkéw do zgloszenia nalezy dotaczy¢:

- projekt budowlany w odpowiedniej liczbie egzemplarzy;

- o$wiadczenie o prawie do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane;

- decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, jezeli jest ona wymagana
[art. 30 ust. 4b w zwiazku z art. 33 ust. 2 pkt 1, 21 3 uPb].

Dodatkowo dla budynkéw o powierzchni zabudowy do 70 m? inwestor bedzie musiat
dotaczy¢ oSwiadczenia, ze:

-  celem budowy jest zaspokojenie wlasnych potrzeb mieszkaniowych,

- odpowiada za kierowanie budowa, jesli nie ustanowi kierownika budowy,

- dokumentagja dotaczona do zgtoszenia jest kompletna (nowelizacja art. 30 w ust. 2a uPb).

Kolejna zmiana (nowelizagja art. 30 ust. 4b uPb) ma polega¢ na tym, ze dla budynkéw,
o ktérych mowa w art. 29 w ust. 1 pkt 1uPb organ administracji architektoniczno-budowlanej
po otrzymaniu zgloszenia sprawdza:

- zgodnos¢ projektu budowlanego z miejscowym planem zagospodarowania przestrzen-
nego albo z decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku
braku tego planu, albo uchwata o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej;

- zgodno$¢ projektu budowlanego z przepisami techniczno-budowlanymi oraz jego kom-
pletnoé¢ (wymagane opinie, uzgodnienia, pozwolenia);

— posiadanie przez projektanta odpowiednich uprawniefi budowlanych [art. 30 ust. 4b
w zwiazku z art. 35 ust. 1 pkt 1, 2,314 uPb].

Natomiast w przypadku budynkéw o powierzchni zabudowy do 70 m? organ admini-
stracji architektoniczno-budowlanej po otrzymaniu zgloszenia takiego sprawdzenia nie do-
konuje.

Dla obydwu rodzajéw budynkéw zgloszenie nalezy zlozy¢ przed rozpoczeciem robét
budowlanych, przy czym dla tych o powierzchni zabudowy do 70 m? z zaczeciem prac nie
trzeba czekaé 21 dni, liczonych od dnia doreczenia zgtoszenia (nowelizacja art. 30 ust. 5 uPb).

Z powyzszego wynika, ze cata odpowiedzialno$¢ za naruszenie ustalerr miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego czy decyzji o warunkach zabudowy, braki w do-
kumentagji, zagrozenie bezpieczenistwa ludzi lub mienia, w tym np. stanu $rodowiska i za-
bytkéw, spada na inwestora (nowelizagja art. 30 ust. 5, ust. 6 i ust. 7 uPb).

W przypadku obydwu rodzajéw budynkéw ich obszar oddziatywania musi sie miescié
W cato$ci na dziatce lub dziatkach, na ktérych zostaty zaprojektowane”. Obszar oddziaty-
wania obiektu, to , teren wyznaczony w otoczeniu obiektu budowlanego na podstawie prze-
piséw odrebnych, wprowadzajacych zwiazane z tym obiektem ograniczenia w zabudowie
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tego terenu” [art. 3 pkt 20 uPb]. Ta wyjatkowo mato precyzyjna definicja, ktéra nastrecza kto-
potéw projektantom i inwestorom nie zostata doprecyzowana. Co wiecej, nie sprecyzowano,
o jakie dziatki chodzi — dziatki budowlane, dziatki ewidencyjne czy dziatki gruntu.

,Polski Lad” zapowiada réwniez zmiany w systemie planowania i gospodarowania
przestrzenia kraju, takie jak:
— plan ogdlny powiazany ze strategia rozwoju,
- plan zabudowy.

Nie wyjasniono, jaki bedzie ich zakres stanowienia oraz czy przestana obowiazywac spo-
rzadzane na podstawie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:
- studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy,
- miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego (akt prawa miejscowego),
- miejscowy plan rewitalizacji (akt prawa miejscowego),
— uchwata dotyczaca reklam i obiektéw matej architektury (akt prawa miejscowego).

Czy ustawa z dnia 17 wrzeénia 2021 r. 0 zmianie ustawy — Prawo budowlane oraz ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym utatwi budowe budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych o powierzchni zabudowy do 70 m? pokaze czas. Zaproponowane utatwie-
nia sa pozorne, a ryzyko odpowiedzialno$ci inwestora znaczace — wigeksze niz dotychczas, co
moze skutkowa¢ nakazem rozbidrki.

Wprowadzanie nowych rodzajéw planéw (planu ogélnego i planu zabudowy) do syste-
mu planowania przestrzeni nie wiadomo czy utatwi, czy utrudni lokalizowanie takich do-
mow, bowiem — , diabet $pi w szczegétach”.

Materiaty zrédtowe
Dokumenty

Dokument pt. ,,Polski Lad”, autorzy: PiS, Porozumienie Jarostawa Gowina, Solidarna
Polska — dokument umieszczony na stronie internetowej [http:/ / polskilad.pis.org.pl/]
[dostep 17.05.2021 r.].

Ustawa z dnia 17 wrzednia 2021 r. o zmianie ustawy — Prawo budowlane oraz ustawy o pla-
nowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym — projekt umieszczony na stronie interneto-
wej Sejmu [https:/ / www.sejm.gov.pl/Sejm9.nsf / PrzebiegProc.xsp?id=AE5412BEF7307C-
54C125874B002BCFBF] [dostep 05.10.2021].
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Zrédta prawa

Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (tj. z dnia 7 lipca 2020 r. Dz.U. z 2020 r. poz.
1333 z p6zn. zm.), w skrécie uPb.

Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(4. z dnia 31 marca 2021 r. Dz.U. z 2021 r. poz. 741 z p6zn. zm.).
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